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V magistrski nalogi je predstavljen množičen katastrski postopek razdružitve zemljišč agrarnih 
skupnosti. To so  skupnosti, ki obstajajo že stoletja in imajo v skupni lasti zemljišča. Nekaterim 
skupnosti je otežena izraba gozdnih in kmetijskih zemljišč, zato je namen naloge opredeliti 
možnosti razdelitve skupnega premoženja agrarne skupnosti za individualno gospodarjenje z 
zemljišči, kjer lahko posamezniki svobodno razpolagajo s svojo lastnino. Cilj je med drugim 
tudi optimizacija procesa, ki bi pravičneje in enostavneje razdelila premoženje med člane 
skupnosti. Pri tem smo proučili različne metode razdeljevanja, kot so Knasterjeva metoda 
pravične delitve z denarnimi nadomestili na dražbi z zapečatenimi ponudbami, izvedbo 
kombiniranega interaktivnega pristopa v geoinformacijskem okolju, pri čemer upoštevamo 
rezultate prostorskih analiz kot so teselacije, alokacije na stroškovni ploskvi ter kartiranje 
izohron v analizi potne mreže. Postopek razdeljevanja skupnega premoženja agrarne 
skupnosti smo opisali v sklopih pripravljalna dela, izvedbena dela, podpora odločanju ter 
sistemsko-administrativni postopki. Ob tem poudarjamo pomembnost organizacijske vloge 
geodetskega podjetja in pooblaščenega inženirja geodezije. Logični potek posameznih 
korakov razdružitve zemljišč agrarne skupnosti je prikazan z UML diagrami. Kot študijo primera 
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Master thesis presents the process of massive cadastral land subdivision of Agrarian 
Communities property. These are communities that have existed for centuries and have jointly 
owned land. Some communities find it difficult to use forest and agricultural land, so the 
purpose of the thesis is to define the possibilities of dividing the common property of the 
Agrarian Community for individual land management, where individuals can freely dispose with 
their property. The aim of master thesis is, inter alia, to develop a conceptual model of the 
process that will serve as a basis for optimization, for a fairer and more efficient distribution of 
assets among community members. We studied various distribution methods, such as 
Knaster’s method of fair distribution with monetary compensations at the auction with sealed 
bids, implementation of a combined interactive approach in the geoinformation environment, 
taking into account the results of spatial analysis such as tessellation, cost allocation and 
isochron mapping in the analysis of travel networks. The process of distributing the common 
property of the Agrarian Community was described in the sections of preparatory work, 
implementation work, decision support and system-administrative procedures. We emphasize 
the importance of the organizational role of a surveying company and a certified surveying 
engineer. The logical course of the individual steps of land division of the Agrarian Community 
is shown with UML diagrams. As a case study, we will consider the subdivision of the property 
of the Agrarian community Zgornja Sorica. 
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1 UVOD 
 
Razdružitev lastnine agrarne skupnosti (AS) s katastrskega vidika do danes še ni bila opisana, 
zato v magistrski nalogi predstavljamo pravno-administrativne postopke in geodetsko prakso, 
ki se je oblikovala na tem poslovnem področju geodetske stroke. Katastrsko preurejanje 
zemljišč, v smislu operacije združevanja zemljišč v večje enote in razdeljevanja zemljišč v 
manjše enote, je zgodovinsko gledano stalen proces, ki se s spremembami ekonomskih in 
političnih sistemov prilagaja prevladujočim interesom, uveljavljenim v trenutnem sistemu. 
Razdružitev zemljišč agrarnih skupnosti uvrščamo med množične postopke katastrskega 
preurejanja, kjer delimo premoženje večjega obsega območja in števila solastnikov ali skupnih 
lastnikov. Med drugim smo poiskali mogoče načine razdelitve premoženja agrarnih skupnosti 
s pomočjo različnih teoretičnih in geoinformacijskih pristopov.  
Agrarne skupnosti, katerim so skupna zemljišča ter njihovo lastništvo, so imela v preteklosti 
velik gospodarski pomen, povezan s preživetjem ne le posameznih družin, ampak celotnih 
vasi. V sodobnem času se gospodarski pomen umika na račun ekološkega, 
okoljevarstvenega, kulturnega in še drugih. V ospredje prihajajo ohranjanje in vzdrževanje 
ekološkega ravnovesja, biotske raznovrstnosti, odprte kmetijske pokrajine ter kulturne 
pokrajine in podeželja nasploh. Pomembna značilnost skupnih zemljišč, ki so tudi poseben tip 
kulturne pokrajine, je njihovo neprestano spreminjanje, saj so izraz dinamičnega sovplivanja 
naravnih in družbenih sestavin. Če vemo, da prevladujejo gozdovi in pašniki, je jasno, da je 
najočitnejši in tudi najbolj zaskrbljujoč proces zaraščanje, ki je ponekod doseglo velike 
razsežnosti. V bližini vitalnih naselij so ta zemljišča ogrožena zaradi povpraševanja po 
zazidljivih površinah (Petek, Urbanc, 2007). 
Namen Zakona o agrarnih skupnostih, ki je bil sprejet leta 2015, je ponovno poudariti 
pomembnost skupnosti in sobivanja ter skupnega upravljanja z naravnimi viri. V Sloveniji so 
agrarne skupnosti raznolike: številne so nadvse povezane in delujejo po pretekli regulativi, 
medtem ko druge niso niti uradno registrirane (Uršič Zupan, 2019). Nekaj AS je tudi takih, 
katerih člani bi premoženje radi razdelili in agrarno skupnost formalno ukinili. V nalogi se bomo 
osredotočili na takšne agrarne skupnosti, katere so si premoženje razdelile ali si ga še bodo. 
Ni pa nujno, da se med člane razdeli vse premoženje AS. Agrarne skupnosti si navkljub želji 
po razdelitvi skupnega premoženja prizadevajo v skupni lasti ohraniti vodna zajetja, 
kamnolome, gozdne prometnice in podobno. Na trajanje postopka razdelitve premoženja 
agrarne skupnosti pomembno vpliva količina ter velikost parcel, kot tudi število njenih 
deležnikov. V naši obravnavi AS smo opazili pojav zmanjševanja ali prenehanja pomembnosti 
skupinskega delovanja in prehajanje v individualizacijo, kot posledico ekonomske tranzicije, 
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sprememb v miselnosti, mobilnosti ter vrednotah, ki pomembno vplivajo na spremembo ali celo 
izgubo pomena, ki so ga nekoč imele agrarne ali pašne skupnosti. Slednje so skupnosti fizičnih 
oziroma pravnih oseb, ki se povezujejo z namenom izvajanja skupne paše živali na skupnih 
pašnikih (MKGP, 2019).  
Postopek razdružitve zemljišč agrarne skupnosti nam geodetom predstavlja poseben izziv, saj 
je potrebno za vsako AS poiskati posebno rešitev za čimbolj optimalno ter pravično razdelitev 
zemljišč med člane glede na velikost njihovih deležev. 
Magistrsko delo je razdeljeno na dva dela. Vsak izmed njiju je sestavljen iz opisnega in 
analitičnega dela. V prvem delu je predstavljeno delovanje agrarnih skupnosti, zgodovinski 
razvoj, podanih je nekaj osnovnih podatkov o Slovenskih AS, zakonodajni okvir ter 
predstavitev Agrarne skupnosti Zgornja Sorica, ki bo osrednja tema naše naloge. Temu sledi 
podrobnejša analiza postopka razdružitve zemljišč AS z vidika geodeta izvajalca in 
koordinatorja vseh aktivnosti. Sledi drugi del, v katerem smo iskali različne rešitve za optimalno 
razdelitev zemljišč AS. Osnovo za podporo odločanju so predstavljale geoinformacijske 
analize. Osredotočili smo se na načelo pravične delitve, za kar smo uporabili pristop 
Knasterjevih zapečatenih ponudb. Za geometrične analize smo uporabili postopke teselacije, 
alokacije na stroškovni ploskvi in kartiranje izohron v analizi potne mreže - storitvena območja. 
Nekatere zbrane pristope smo med seboj primerjali.  
1.1 Namen in cilj naloge 
 
Namen naloge je procesno in vsebinsko opredeliti razdružitev premoženja AS z vidika 
katastrskih operacij, ki do danes še ni bila opisana. Razdružitev zemljišč AS je množičen 
katastrski postopek, kjer premoženje posamezne agrarne skupnosti razdelimo v individualno 
last članom skupnosti. Primerjamo ga lahko s katastrskim postopkom komasacije, le da gre v 
obravnavanem primeru za razdelitev zemljišč skupnosti, ki ima premoženje bodisi v solastnini 
bodisi v skupni lastnini. Prikazali smo postopek, vse od inicialne faze do predaje novih zemljišč 
v individualno last članom AS.  
 
Cilj magistrskega dela je oblikovati konceptualni model, ki bi geodetskim izvajalcem olajšal 
delo pri pravičnejši razdelitvi premoženja agrarnih skupnosti, saj se le-te med seboj razlikujejo 
po številu članov, velikosti premoženja, dejanski rabi obravnavanega območja ter razgibanosti 
terena, na katerem se nahajajo. 
 
1.2 Metoda dela 
 
Pred začetkom izdelave magistrskega dela smo izvedli predštudijo tematike, v kateri smo s 
pomočjo metode sistemskega inženiringa opredelili problem. Z opisno metodo smo pripravili 
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okvir magistrske naloge ter poiskali že obstoječo literaturo. Določena literatura je bila 
dosegljiva na spletu, Zavod za gozdove Slovenije (ZGS) nam je posredoval podatke o gozdu 
na obravnavanem območju, generalni sekretar Združenja predstavnikov agrarnih skupnosti 
Slovenije (ZPASS) nam je posredoval članke, ki so bili o tematiki objavljeni v 
poljudnoznanstvenih revijah v preteklih letih, udeležili smo se občnega zbora AS Zgornja 
Sorica ter seminarja o AS, ki ga je organizirala Založba GV. Začetne pravne informacije smo 
pridobili s študijem področne zakonodaje. Predštudijo smo lahko dopolnili z vsemi 
informacijami, ki nam jih je posredoval koordinator in izvajalec geodetskih storitev 
obravnavanega študijskega primera in sicer podjetje Geonaris d.o.o. Z lastniki premoženja AS 
in vodstvom smo se seznanili na občnem zboru Agrarne skupnosti Zgornja Sorica, ki so ga 
imeli 25.05.2019. Z metodo intervjujev ekspertov različnih strok, kot so izvajalci geodetskih 
del, gozdarjev, strokovnjaki upravne in pravne stroke ter člani AS Zgornja Sorica, smo prišli do 
ključnih informacij, ki smo jih uporabili v glavni študiji. Za modeliranje postopka razdružitve 
zemljišč AS smo uporabili sistemsko analizo in metodo modeliranja procesov z diagramom 
aktivnosti v jeziku UML. Pri izdelavi magistrskega dela smo uporabili različno programsko 
opremo, kot so geoinformacijski programski paketi Qgis, ArcMap, GeoPro, 3tra ter pisarniško 
programsko orodje Office, MS Visio, in podobno. V zaključku glavne študije smo izvedli 
primerjalno analizo, v kateri smo primerjali rezultate uporabljenih geoinformacijskih in 
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2 AGRARNE SKUPNOSTI 
 
Agrarna skupnost je skupnost fizičnih in pravnih oseb, ki je bila kot agrarna skupnost ponovno 
vzpostavljena in organizirana na podlagi Zakona o ponovni vzpostavitvi agrarnih skupnosti 
(ZPVAS, 1994) in je vpisana v register agrarne skupnosti. Člani agrarne skupnosti so lahko 
samo solastniki oz. skupni lastniki nepremičnega premoženja AS.  
Nepremično premoženje AS je tako imenovani skupni svet, ki se nahaja v vaških naseljih ali 
zemljišča, ki so skupna lastnina soseske izven naselji. Opredeljuje ga skupna uporaba sveta, 
ki s svojimi koreninami sega že v dobo plemenske ureditve in se je prek fevdalizma ohranila 
do modernega kapitalizma ter vse do današnjega dne. Poleg občeslovenskega izraza gmajna, 
ki izhaja iz nemške besede gemeinsam in pomeni »skupno«, obstaja še nekaj regionalnih 
različic. Istrski izraz komunela izvira iz latinskega pridevnika communis in pomeni »skupen, 
javen«, kraški izraz jus pa iz latinskega ius in pomeni »pravica, pravo«. Skupni svet je nastal 
obenem z nastankom vasi in s trajno razdelitvijo zemlje. Nekaj zemlje je ostalo nerazdeljene. 
To so bili planinski ali vaški pašniki za potrebe paše blizu vasi in gozdovi za skupno uporabo 
ter tudi neobdelan svet. Na rabo skupnega sveta in gospodarjenje z njim so vplivali tudi krajevni 
običaji, zato je bil mnogokrat predmet številnih sporov, ki so nastali zaradi obsega drvarjenja, 
ograjevanja ter upravičenosti do rabe ob delitvi kmetij in pojavu kajžarjev, kot tudi pri razvoju 
fužinarstva (Vilfan 1996). 
2.1 Agrarne skupnosti nekoč in danes 
 
Agrarne skupnosti, ali kot jim pravijo nekateri, tudi podobčine, srenje, soseske, korporacije, 
interesne skupnosti, urbarialne skupnosti, zemljiške zajednice, konzorciji, so nastale že davno 
pred Napoleonovim civilnim zakonikom, ki je ponekod odpravil skupno lastništvo (Hafner, 
2019). Gre za skupek sobivajočih krajanov, ki so skupaj v soodvisnosti uporabljali skupne 
površine (pašnike za pašo), skupaj izrabljali naravne vire (nabiranje dračja, sečnja lesa, 
skupna napajališča za živino), ustanavljali skupne služnostne pravice in podobno (Križ, 2019). 
Pomembna je bila skupnost, kar pomeni ekonomsko soodvisnost, sodelovanje v delovnih 
obremenitvah in tudi druženje članov (na skupnem prostoru). Ekonomsko gledano gre za 
območja zemljišč nižje kakovosti, locirana v bližini vaških naselij, kjer so v preteklosti kmetje 
vsakodnevno pasli živino (skupno izkoriščanje). V bližini naselij so se nahajali skupni pašniki, 
ki so bili namenjeni izrecno paši. Če so bile površine porasle z grmičevjem in drevjem, so 
služile tudi nabiranju dračja ali manjši sečnji. Skupno uživanje nerazdeljenega sveta je vezalo 
vas v gospodarsko celoto (Uršič Zupan, 2019). Ekonomska izraba gozdov je bila v fevdalizmu 
urejena z vazalnimi odnosi in gozdnimi redovi. Srenjski gozdovi ter gozdovi s služnostnimi 
(servitutnimi) pravicami so imeli določene posestne oziroma osebne služnosti. Tokom agrarnih 
reform in političnih sprememb je večina skupnih zemljišč prešla v zasebno lastnino, kljub temu 
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pa so se nekatera ohranila vse do 21. stoletja, in sicer v dveh oblikah lastništva (ZPVAS, 1. 
člen): 
− Lastninska pravica je bila v Zemljiško knjigo vpisana na agrarno skupnost brez 
navedbe lastniških deležev članov kot posebna skupna lastnina članov agrarne 
skupnosti, podrobneje pa je bila urejena v pravilih agrarne skupnosti. 
− Lastninska pravica je bila v Zemljiški knjigi vpisana na agrarno skupnost in njene člane 
z navedbo lastninskih deležev članov po imenih, hišnih številkah in podobno, kot 
posebna solastnina članov agrarne skupnosti. 
Število agrarnih skupnosti je na teritoriju današnje Slovenije bistveno manjše, kot je bilo pred 
nacionalizacijo leta 1947. Takrat naj bi po dostopnih virih obstajalo okrog 1.000 AS, ob razpadu 
Svetega rimskega cesarstva (leta 1806) pa naj bi jih po nekaterih ocenah, ki temeljijo na 
ustnem izročilu, bilo celo okrog  2.000. V uradni register pri upravnih enotah je bilo leta 1995 
vpisanih 638 agrarnih skupnosti. V dobrih dvesto letih (od 1806)  je ostala manj kot ena tretjina 
AS od prvotno ocenjenega števila (Uršič Zupan, 2019).  
 
2.2 Statistični podatki o agrarnih skupnostih v RS 
 
Agrarna skupnost je skupnost fizičnih in pravnih oseb, ki je bila kot agrarna skupnost prvič po 
nacionalizaciji leta 1946 ponovno vzpostavljena in organizirana na podlagi Zakona o ponovni 
vzpostavitvi agrarnih skupnosti (1994) in je vpisana v register agrarne skupnosti. V Sloveniji je 
registriranih 638 agrarnih skupnosti z okrog 40.000 člani, ki gospodarijo s približno štirimi 
odstotki zemljišč celotne površine RS. Od vseh agrarnih skupnosti, ki so vpisane v register, jih 
je 547 v last pridobilo vsaj del nacionaliziranega premoženja (Premrl, 2013). V nadaljevanju 
navajamo nekaj statističnih podatkov in značilnosti o agrarnih skupnostih (podatki iz leta 2013): 
− Število članov se giblje od 5 do 513. V povprečju se v agrarni skupnosti nahaja 34 
članov. 
− Večina agrarnih skupnosti ima v lasti od 15 do 300 ha zemljišč. Nekatera so velika 
tudi nekaj 1.000 ha.  
− V 61,8 % agrarnih skupnosti je bilo premoženje vrnjeno v obliki solastnine, 24,5% v 
obliki skupne lastnine, ostalo pa v obliki solastnine in skupne lastnine. Občina je kot 
solastnik oz. skupni lastnik prisotna v več kot 40 % vseh agrarnih skupnosti.  
− Okrog 10 agrarnih skupnosti je še vedno v postopkih urejanja/pridobivanja 
premoženja (Križ, 2019).  
− Vsaka agrarna skupnost mora imeti temeljni akt, s katerim določi ime in sedež agrarne 
skupnosti, namen in cilje delovanja, naloge, organe, volitve v organe, seznam 
zemljiških parcel in podobno (ZAgrS, 1. člen). 
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− Agrarna skupnost ni pravna oseba, ima pa procesno sposobnost – sposobnost biti 
stranka v sodnih, upravnih in drugih postopkih (le v davčnih ne) pred državnimi organi 
ali nosilci javnih pooblastil (ZAgrS, 7. člen). 
 
Agrarne skupnosti so se skozi vihravo preteklost ohranile vse do danes in v okviru veljavne 
zakonodaje predstavljajo združenje posameznikov, ki jih povezuje isto zemljišče oziroma nanj 
vezane nepremičninske pravice.  
 
2.3 Pravni vidik agrarnih skupnosti 
 
Danes se pri delitvi premoženja AS uporabljata dva zakona. To sta Zakon o ponovni 
vzpostavitvi agrarnih skupnosti (ZPVAS, 1994) in Zakon o agrarnih skupnostih (ZAgrS, 2015). 
Slednjega so vzpostavili zaradi neskladij, ki so jih našli v zakonu iz leta 1994. Po ZAgrS (2015) 
se ustvari tudi nov register, ki se imenuje Register agrarnih skupnosti (RAS), a je vanj do leta 
2019 vpisanih le 24 skupnosti. Zaradi uporabe dveh zakonov lahko agrarne skupnosti delimo 
na (Križ, 2019): 
− Registrirane po ZPVAS, a neaktivne. 
− Registrirane po ZPVAS, aktivne, a neregistrirane po ZAgrS.  
− Registrirane po ZPVAS, aktivne in registrirane po ZAgrS. 
Preden se prične uvajati postopek razdružitve nepremičnega premoženja AS, se med člani 
agrarne skupnosti preveri, kakšen je interes do delitve premoženja med upravičenimi deležniki. 
Uvedbo razdružitvenega postopka lahko predlagajo člani agrarne skupnosti, vendar je treba 
pri tem upoštevati oba zakona, ki veljata zanjo. Velikosti deležev, ki so potrebni za potrditev 
sklepa o delitvi agrarne skupnosti, se glede na oba zakona razlikujejo. Upravljanje premoženja 
agrarne skupnosti delimo na posle rednega in posle, ki presegajo okvire rednega upravljanja. 
Za posle rednega upravljanja z nepremičninami, ki so v solastnini članov, se štejejo zlasti skrb 
za pravno in dejansko urejenost nepremičnin, izkoriščanje gozdov in uporaba kmetijskih 
zemljišč, investicijsko vzdrževanje, dajanje gozdov v uporabo ter dajanje kmetijskih zemljišč v 
najem oziroma zakup. Za posle, ki presegajo redno upravljanje z nepremičninami članov, se 
šteje vsako razpolaganje z nepremičnino kot celoto, zlasti pa to pomeni prodajo, odsvojitev na 
podlagi menjave ali drug način odplačne ali neodplačne odsvojitve nepremičnin, vlaganje 
nepremičnin kot stvarnih vložkov v pravne osebe, ustanovitev zastavne pravice, služnosti, 
pravice stvarnega bremena in stavbne pravice ter sprememba dejanske rabe. Informacije o 
upravljanju premoženja AS pridobimo v Priročniku za uporabo Zakona o agrarnih skupnostih, 
ki vključuje dve pomembni vprašanji o upravljanju z deleži članov skupnosti, ki razpolagajo s 
premoženjem kot celoto: 
− Kako s premoženjem upravlja agrarna skupnost, ki je vzpostavljena po ZPVAS (1994)? 
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Za agrarno skupnost, ki je vzpostavljena po ZPVAS, glede upravljanja s premoženjem 
veljajo pravila SPZ (2002). Za posle, ki presegajo okvire rednega upravljanja, je 
potrebno pridobiti soglasje vseh solastnikov.  
− Kako s premoženjem upravlja agrarna skupnost, ki je vzpostavljena po ZAgrS (2015)? 
ZAgrS določa, da člani agrarne skupnosti sprejemajo odločitve o upravljanju s 
premoženjem, ki je v solastnini oziroma skupni lastnini članov agrarne skupnosti le 
preko organov agrarne skupnosti (občni zbor in upravni odbor – 37. člen ZAgrS). O 
poslih, ki presegajo redno upravljanje z nepremičninami, odloča občni zbor agrarne 
skupnosti. 
V tem razdelku smo opisali zgodovinski, pravni in statistični vidik AS. V nadaljevanju bomo 
podali značilnosti AS Zgornja Sorica, ki bo služila kot študijski primer. 
 
2.4 Agrarna skupnost Zgornja Sorica 
 
Agrarna skupnost Zgornja Sorica se nahaja v naselju Zgornja Sorica (Slika 1), ki je del občine 
Železniki. Naselji Zgornja in Spodnja Sorica sta del katastrske občine Sorica. Njeno lokacijo 
vidimo na Sliki 2. Osrednji del Zgornje Sorice je razpotegnjen po povirju reke Sore. K naselju 
Zgornje Sorica spadajo še zaselki Gablerji, Rotek in Elple, ki so raztreseni po bližnjih in bolj 
oddaljenih slemenih v nadmorski višini 680 do 970 m (Zgornja Sorica, 2020). 
 
Slika 1: Naselje Zgornja Sorica (https://sl.wikipedia.org/wiki/Zgornja_Sorica). 
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Slika 2: Razgibanost terena in območij skupnega premoženja AS Zgornja Sorica. 
Agrarna skupnost Zgornja Sorica je bila vzpostavljena po »starem« zakonu ZPVAS (1994). Za 
razdelitev premoženja je bilo treba pridobiti strinjanja vseh članov. Nekaj osnovnih informacij 
o Agrarni skupnosti Zgornja Sorica nam je podal geodetski izvajalec postopka razdružitve 
zemljišč AS Zgornja Sorica, Simon Mansutti, univ. dipl. inž. geod.: 
− V začetku postopka razdružitve zemljišč AS je bilo število članov 36. Posamezni člani 
so svoje deleže prodali drug drugemu. Tako je končno število članov, ki so si razdelili 
skupno premoženje, 32. 
− Nepremično premoženje AS je razdeljeno na 525 deležev. Število lastniških deležev 
za posameznega deležnika AS je prikazanih v Preglednici 1. Najmanjši deležnik ima v 
lasti 2 deleža, največji imetnik pa 37 deležev. Deležniki so označeni s črko D kot 
deležnik ter s številko od 1 do 32. V mrežni analizi (poglavje Napaka! Vira sklicevanja 
ni bilo mogoče najti.) smo uporabili podatke članov o njihovih stalnih bivališčih, zato 
so v tretjem stolpcu prikazani kraji oz. država, v kateri se nahajajo. Preglednico 
zaključuje podatek o lastniških parcelah, ki so v individualni lasti članov AS in se stikajo 
z mejo oboda AS Zgornja Sorica.  
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Preglednica 1: Deležniki Agrarne skupnosti Zgornja Sorica. 
Lastniški delež Deležnik AS Prebivališče Lastniška parcela, ki 
meji na  AS 
2/525 D1 AVSTRIJA DA 
16/525 D2 SORICA DA 
30/525 D3 SORICA DA 
10/525 D4 ŽELEZNIKI DA 
10/525 D5 SORICA DA 
30/525 D6 SORICA DA 
10/525 D7 SORICA DA 
30/525 D8 SORICA DA 
13/525 D9 SORICA DA 
13/525 D10 SORICA NE 
10/525 D11 SORICA NE 
20/525 D12 SELCA DA 
15/525 D13 SORICA DA 
23/525 D14 SORICA DA 
15/525 D15 SORICA DA 
10/525 D16 SORICA DA 
15/525 D17 SORICA DA 
10/525 D18 SORICA DA 
30/525 D19 SORICA DA 
10/525 D20 SORICA DA 
10/525 D21 SORICA NE 
10/525 D22 SORICA NE 
30/525 D23 SORICA DA 
30/525 D24 SORICA NE 
10/525 D25 SORICA NE 
8/525 D26 SORICA DA 
10/525 D27 ŠKOFJA LOKA DA 
37/525 D28 SORICA DA 
5/525 D29 ZGORNJE GORJE DA 
33/525 D30 SORICA DA 
10/525 D31 ZGORNJA BESNICA DA 
10/525 D32 SORICA DA 
 
− Preglednica 2 prikazuje nekaj statističnih podatkov o deležih AS Zgornja Sorica. V 
prvem stolpcu so prikazani solastniški deleži, sledijo deleži izraženi s površino v m2 ter 
število  članov, ki imajo v solastnini enako število deležev. 
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Preglednica 2: Solastniški deleži, delež izražen s površino ter število članov AS z enakim deležem. 
Solastniški delež Delež v m2 Število članov z enakim deležem 
2/525 11.088,50 1 
5/525 27.721,24 1 
8/525 44.353,98 1 
10/525 55.442,48 13 
13/525 72.075,22 2 
15/525 83.163,71 3 
16/525 88.707,96 1 
20/525 110.884,95 1 
23/525 127.517,70 1 
30/525 166.327,43 6 
33/525 182.960,17 1 
37/525 205.137,16 1 
525 2.910.730 32 
 
Grafični prikaz podatkov iz preglednice 2 je predstavljen v Grafikonu 1: 
 
Grafikon 1: Frekvenčna porazdelitev števila deležnikov glede na lastniške deleže. 
 
− Velikost ozemlja AS:  
o Celotna površina ozemlja AS pred začetkom postopka razdružitve zemljišč: 
2.964.310 m2 (296,4 ha). 
o Površina območja delitve nepremičnega premoženja: 2.910.730 m2 (291 ha). 



















ŠTEVILO DELEŽNIKOV IN NJIHOVI LASTNIŠKI 
DELEŽI
2/525 5/525 8/525 10/525 13/525 15/525
16/525 20/525 23/525 30/525 33/525 37/525
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− Projekt razdružitve zemljišč se je pričel leta 2015. Leta 2020 je geodetsko podjetje 
Geonaris d.o.o. pričelo z razdelitvijo skupnega  nepremičnega premoženja Agrarne 
skupnosti Zgornja Sorica.  
− Slika 3 prikazuje nepremičnine, ki so bile v lasti Agrarne skupnosti Zgornja Sorica pred 
začetkom postopka razdružitve zemljišč AS. Za lažje razlikovanje delov območja  
Agrarne skupnosti Zgornja Sorica teritorij razdelimo na 5 pod območij in jih označimo 
z njihovimi zemljepisnimi imeni: 
o Planina, 
o Pod Lajnarjem, 
o Ravtek-Paklon, 
o Ob potoku, 
o Davška stran. 
 
Slika 3: K.O. Sorica in nepremičnine Agrarne skupnosti Zgornja Sorica po območjih. 
Dejanska raba tal na območju Agrarne skupnosti Zgornja Sorica je pretežno gozdna. Druge 
dejanske rabe, ki  so prisotne na območju delitve so na Slika 4: njiva, ekstenzivni oz. travniški 
sadovnjak, trajni travnik, kmetijsko zemljišče v zaraščanju, drevesa in grmičevje, neobdelano 
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kmetijsko zemljišče, kmetijsko zemljišče, poraslo z gozdnim drevjem, pozidano in sorodno 
zemljišče, suho odprto zemljišče s posebnim rastlinskim pokrovom ter voda.  
 
Slika 4: Dejanska raba kmetijskih in gozdnih zemljišč AS Zgornja Sorica. 
V drugem poglavju smo obravnavali zgodovino nastanka agrarnih skupnosti, preteklo ter 
aktualno zakonodajo ter nekaj osnovnih informacij o AS v Sloveniji, kjer smo podrobneje opisali 
Agrarno skupnost Zgornja Sorica. V nadaljevanju bomo predstavili analizo postopka 
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3 ANALIZA POSTOPKA RAZDRUŽITVE ZEMLJIŠČ AS 
 
V tem razdelku je predstavljena analiza postopka razdružitve zemljišč AS, ki smo jo pripravili 
na podlagi literature, zakonodaje in predvsem informacij pridobljenih s strani koordinatorjev 
operacije. Analitični rezultat raziskovalnega dela podrobneje prikazuje posamezne korake 
izvedbe razdružitve skupnega premoženja agrarne skupnosti. Postopek, ki smo ga modelirali 
na podlagi vseh zbranih informacij, je v poglavju 3.5 predstavljen z diagrami aktivnosti v jeziku 
UML. 
 
3.1 Analiza namena razdružitve AS 
 
Petek in Urbanc (2007) poudarjata, da naj bi se v sodobnem času gospodarski pomen rabe 
skupnih zemljišč umikal na račun ekološkega, okoljevarstvenega, kulturnega ter drugih vidikov. 
V ospredje prihaja pomen ohranjanja in vzdrževanja ekološkega ravnovesja, kulturne krajine 
in podeželja, kar pa med drugim ogroža povečano povpraševanje po zaraščenih površinah za 
gradnjo. Navedene poudarke obravnavani postopek razdružitve zemljišč AS ne potrjuje, saj 
kljub temu prihaja do nasprotnih učinkov in sicer razdruževanja premoženja skupnosti zaradi 
ekonomskih interesov odprodaje zemljišč po tržnih načelih. Nekatere agrarne skupnosti bi 
skupno premoženje rade razdelile in delovanje skupnosti formalno ukinile (Uršič Zupan, 2019). 
Agrarne skupnosti si v skupni lasti prizadevajo ohraniti območja za odlaganje lesne mase, 
vodna zajetja, kamnolome in podobno.  
 
Pri operaciji delitve skupnega premoženja se v agrarne skupnosti pojavljajo problemi 
pripravljenosti na sodelovanje članov. Soodvisnost članov skupnosti, ki ga pogojujeta 
solastništvo in skupno upravljanje premoženja skupnosti, je mogoč in hkrati neupravičen 
povod za pomisleke o ekonomičnosti izkoriščanja gozdnih zemljišč in pašnikov. Nekaterih 
članov delovanje v skupnosti ne zanima dovolj, kar se odraža v slabši udeležbi na občnih 
zborih, kamor prihaja približno polovica vseh članov ali manj. Neredna udeležba na občnih 
zborih skupnosti predstavlja pomemben problem, ker je treba za sprejemanje odločitev 
zagotoviti sklepčnost različno visokih ravni v odvisnosti od pomembnosti vsebine odločanja, 
kar predpisuje zakonodaja. Eden izmed razlogov slabe udeležbe je lahko tudi, da člani v 
mnogih primerih niso več del skupin sobivajočih krajanov iz iste ali sosednje vasi, ampak so 
nekateri od njih odtujeni od skupnosti ali celo tujci, ki skupnosti niso poznani, na primer dediči 
iz oddaljenih krajev (Grohar, 2019).  
 
3.2 Anketa članov Agrarne skupnosti Zgornja Sorica 
 
Anketo so člani AS Zgornja Sorica izpolnjevali tekom občnega zbora, ki je potekal pomladi leta 
2019. Občnega zbora se je udeležilo 25 članov skupnosti. Spodaj prikazana vprašanja je 
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sestavil geodet izvajalec, ki vodi celoten postopek razdružitve zemljišč AS. Na vprašanja so 
člani odgovarjali individualno. V razdelku 4.1 smo odgovore ankete uporabili pri simulaciji 
izvedbe pravične delitve po Knasterjevi teoretični zasnovi. Anketo sestavlja 11 vprašanj, v 
katerih se člane sprašuje o njihovih željah in prednostnih izbirah: 
 
 






















Koliko parcel bi želeli imeti glede na vaš 
delež v AS?
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Grafikon 4: 3. vprašanje 
 
 
Grafikon 5: 4. vprašanje. 
 
 






Bi želeli, da se parcela/e priključi/jo 


















Bi želeli, da se vam ob delitvi priključi katero 
drugo parcelo AS, ki pa trenutno ni vključena v 
delitev, npr. kakšen travnik oz. parcelo v vasi?
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Grafikon 7: 6. vprašanje. 
 
 
Grafikon 8: 7. vprašanje. 
 
 









Ali ste pripravljeni v zadnji fazi delitve vložiti 
svoja finančna sredstva, če bi to vplivalo na 













Ali imate pred delitvijo željo odkupiti 
kakšen solastniški delež?
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Grafikon 10: 9. vprašanje. 
 
 
Grafikon 11: 10. vprašanje. 
 
 









Ali menite, da bi odkup solastniškega 





Če bi finančna sredstva AS usmerila v odkup 
solastniških deležev, bi to podaljšalo postopek 
delitve. Ali ste pripravljeni financirati skupinski 
odkup?
a.) odkup 5/525 








15/525 - vložek 
45 EUR/delež
0% d.) odkup 





Koliko so lastniki pripravljeni prispevati glede 
na njihov delež (skupinski odkup)?
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V odgovorih na vprašanja je mogoče zaslediti prevladujoče deleže želja izbir, kar omogoča 
podporo odločanju pri modeliranju nove razdelitve zemljišč. Tako 87 % udeležencev občnega 
zbora daje prednost mešanemu gozdu pred smrekovim. V drugem vprašanju, kjer se sprašuje 
po željenem številu novih parcel, v skoraj enakem deležu prevladujeta ena (39 %) in dve 
parceli (35 %). V visokem deležu 87 % udeleženci potrjujejo željo po stičnosti nove parcele s 
parcelami, ki so že v njihovi individualni lasti. S četrtim vprašanjem se poskuša ugotoviti najbolj 
in najmanj zaželene lokacije novih parcel. Prevladujeta lokaciji z ledinskima imenoma Ravtek-
Paklon s 34 % deležem in Ob potoku z 31 %. Za obe velja, da sta najbližji in iz središča vasi 
najlažje dosegljivi po lokalni cesti, kar potrjuje tudi analiza storitvenih območij, pri čemer tudi 
višinska razlika do lege vasi ni velika.  Po zaželenosti jima sledi lokacija Planina z 20 %, ki se 
nahaja nad vasjo, na najvišji nadmorski višini območja in jo prečka kakovostno izvedena cesta. 
Lokacija Davška stran je najbolj oddaljena od vasi, njena željenost je manjša in sicer 9 %. Do 
lokacije Pod lajnarjem, ki je najmanj želena (6 %), vodi nekoliko daljša pot iznad vasi, ki se 
nadaljuje z gozdno cesto. Za pospešitev zaključka delitvenega postopka se zavzema kar 75 
% članov, celo z vložitvijo lastnih sredstev v višini 100 € na posamezen delež, kar posredno 
tudi utemeljuje izvedbo obravnavane raziskave, s katero želimo podati nekatere elemente, ki 
bi omogočili optimizacijo izvedbe postopka. Večina (92 %) članov AS ne želi prodati svojega 
deleža v premoženju AS, ob tem (vprašanje 8) pa je na odkupe deležev pripravljenih kar 31 % 
udeleženih članov. Za odkup solastniškega deleža, ki bi se prodajal, pa dopuščajo v 79 % kot 
kupca tudi AS, pri čemer bi celo sodelovali v skupinskem odkupu z lastnimi sredstvi. Celoten 
nabor odgovorov zagotavlja, da člani AS v opravljanju dejavnosti zaznavajo donosnost in bi za 
skupinski odkup deležev bili pripravljeni vložiti do 30 €/delež v kar 47% tistih, ki imajo obstoječi 
delež 10/525 (13 članov). 
 
 
3.3 Uvrstitev razdružitve zemljišč AS med množične katastrske postopke 
 
S katastrskimi postopki urejamo in preurejamo zemljišča ter tako posodabljamo podatke v 
nepremičninskih evidencah (Čampa, 2018). Katastrske postopke delimo glede na obseg 
območja obravnave in števila obravnavanih entitet in so lahko bodisi posamični bodisi 
množični. V primeru slednjih obravnavamo meje množice zemljišč, evidentiranih kot katastrske 
parcele. Razdružitev zemljišč agrarnih skupnosti zato uvrstimo med množične postopke 
katastrskega preurejanja tako, kot prikazuje Preglednica 3. Poleg večjega obsega območja in 
večjega števila solastnikov ter hkratne ureditve množice podatkov (parcel) omogoča tudi 
homogeno točnost položajnih podatkov (koordinat) mejnikov na lomih mej zemljišč, določenih 
z geodetsko izmero na širšem območju obravnave.  
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Preglednica 3: Katastrski postopki glede na obseg izvajanja (Čampa, 2018). 
 Katastrsko urejanje Katastrsko preurejanje 
Množični postopek nova izmera 
nastavitev katastra, komasacija,  
razdružitev zemljišč AS 
Posamični postopek mejna obravnava izravnava meje, parcelacija 
 
 
3.4 Analiza in računalniško modeliranje postopka razdružitve zemljišč AS 
 
Opisali bomo razdružitev zemljišč AS z vidika geodeta kot izvajalca geodetsko katastrskih del 
in koordinatorja aktivnosti razdružitve. Postopek smo razdelili na tri faze. Prva faza so 
pripravljalna dela, ki so potrebna za uvedbo postopka razdružitve zemljišč AS. Sledi operativna 
faza izvajanja postopka, ki se konča s fazo sistemsko-administrativnih del, katerih institucije 
uradno zabeležijo (evidentirajo dejstva) in shranijo podatke, ustvarjene tekom postopka.  
 
Analiza postopka razdružitve zemljišč je v nadaljevanju prikazana s poenotenim jezikom za 
modeliranje UML (angleško Unified Modeling Language). Prvo verzijo standarda UML je leta 
1997 izdalo podjetje Object Management Group (OMG). Jezik UML pripomore k spodbujanju 
boljšega razumevanja sistemov, ki jih lahko sestavimo s pomočjo različnih diagramov (Lisec, 
Ferlan in Šumrada, 2007). Vsak diagram zagotavlja različne informacije o sistemu, saj vsebuje 
strukturne ali vedenjske vidike. Ker je namen vsakega diagrama drugačen, je tudi pogostost 
uporabe posameznega diagrama in njegovih konstruktov različna. UML se v obliki diagramov 
uporablja za modeliranje poslovnih procesov, različnih struktur ter programskih rešitev (Bincl, 
2018). Postopek razdružitve zemljišč je v magistrski nalogi prikazan z UML diagramom 
aktivnosti, s katerim je prikazano časovno sosledje posameznih korakov. 
 
Spodaj je prikazana Preglednica 4, ki vsebuje aktivnosti postopka razdružitve zemljišč AS. 
Sestavljena je kronološko iz posameznih korakov, označenih s številkami, ter akterjev in 
podsistemov, ki sodelujejo v izvedbi postopka.  
 
Preglednica 4: Preglednica aktivnosti postopka razdružitve zemljišč AS. 
Katastrski postopek razdružitve zemljišč agrarne skupnosti (AS): Predmet razdružitve zemljišč 
so večinoma gozdovi, kot tudi kmetijska zemljišča, nezazidana stavbna in druga zemljišča na 
obravnavanem območju ter naprave na teh zemljiščih. 
AKTERJI:     agrarna skupnost ter operativni odbor, izvajalec (geodetsko podjetje), revirni 
gozdar. 
PODSISTEMI: upravna enota, občni zbor,  zemljiškoknjižno sodišče, Geodetska uprava RS, 
Ministrstvo za kmetijstvo, lokalna skupnost (občina), Ministrstvo za kmetijstvo, 
gozdarstvo in prehrano (MKGP), Zavod za gozdove Slovenije (ZGS), Finančni 
urad RS (FURS). 
AKTIVNOSTI:  izvedba posameznih korakov. 
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Pripravljalna dela za uvedbo razdružitve zemljišč AS: 
1. Pobudnik (agrarna skupnost, skupina članov) preveri motiviranost solastnikov zemljišč in 
seznani (ostale) lastnike zemljišč z možnostjo uvedbe postopka. 
2. Odločitev o nadaljevanju postopka glede na izkazan interes (DA/NE). Če ni interesa, se 
postopek zaključi. 
3. Izvajalec (geodetsko podjetje) predstavi postopek o razdružitvi zemljišč agrarni skupnosti. 
4. Izvajalec pridobi podatke zemljiškega katastra pri Geodetski upravi RS, podatke o 
solastnikih agrarne skupnosti (lastništvo, bremena, pravice) pri zemljiškoknjižnem sodišču 
ter podatke prostorskih aktov pri lokalni skupnosti. 
5. Občni zbor vseh članov agrarne skupnosti s sklepom potrdi predlog za začetek pripravljalnih 
del za uvedbo postopka razdružitve.  
6. Agrarna skupnost formira ožji odbor (operativni odbor), ki v vseh fazah izvajanja postopka 
operativno sodeluje z izvajalcem. Člani AS se dogovorijo o načinu delitve zemljišč in podajo 
smernice za izdelavo predloga parcelacije. Pri predlogu se upoštevajo lastniški deleži, boniteta 
zemljišča, rastiščni koeficient in dostopnost zemljišč s potekom gozdnih poti in vlak. 
7. Izvajalec pripravi obširno analizo obstoječega stanja in nove razdelitve zemljišč (elaborat 
idejne zasnove) in čim bolj podrobno opredeli robne pogoje izvedbe (obseg del, čas, finance). 
8. Pred izvedbo postopka izvajalec organizira prodajo parcel med solastniki agrarne skupnosti 
ter odkup mogočih neodmerjenih cest. V primeru smrti katerega od članov AS se pred izvedbo 
postopka razdružitve zemljišč AS poišče nujne dediče. To stori upravna enota. 
9. Izvajalec uredi meje oboda zemljišč AS ter izmeri objekte znotraj obravnavanega območja, 
vključno z dolžinskimi objekti (po ZEN) na osnovi geodetske storitve ureditve meja ob navzočnosti 
izbranega operativnega odbora AS. Z danim postopkom se ugotovi dejanska velikost zemljišč 
AS. Nato izvajalec izloči/izmeri še za individualno uporabo neprimerna zemljišča, ki bodo še naprej 
v skupni lastnini (vodotoki, ceste). Območje razdružitve sestavlja manjši izbor zemljišč, ki so v 
solastnini (ni nujno, da so predmet postopka vse parcele agrarne skupnosti). Za uvedbo postopka 
je treba zbrati soglasja vseh članov agrarne skupnosti glede na njihove lastniške deleže (ZPVAS, 
2015).  
10. S postopkom parcelacije se iz razdružitvenega postopka izločijo zemljišča, ki niso primerna 
za individualno uporabo (vodotoki, kamnolomi…). 
11. Vsi člani AS pregledajo predlog parcelacije nato sledi razprava ter dopolnitev predloga s 
strani izvajalca. Vsi člani AS se morajo strinjati ter potrditi končni predlog parcelacije in tako 
nastane elaborat nove razdelitve zemljišč. Oziroma to stori AS s sklepom. 
12. Agrarna skupnost se prijavi na razpis Evropskih sredstev (MKGP) za sofinanciranje 
izgradnje gozdnih prometnic, natančneje gozdnih vlak.  
13. Izvajalec s predlogom za uvedbo postopka obvesti zemljiškoknjižno sodišče in Geodetsko 
upravo RS, katera evidentira uvedbo postopka v sistem zemljiškega katastra (graditve, 
vzpostavitve trajnih nasadov, odstranjevanje nasadov in gozdnega drevja, razen če ni z idejno 
zasnovo določeno drugače) in izda odločbo o uvedbi postopka razdelitve. 
Operativno izvajanje razdružitve zemljišč AS: 
14. Izvajalec izbere zemljišča, ki ostanejo v skupni rabi AS (odlagališča lesa, vodna zajetja, 
gozdne prometnice itd.). 
14.1 Izvajalec parcelam, ki so del razdelitvenega območja, izmeri zemljišča ter uredi njihove meje. 
15. Strokovnjaki na Zavod za gozdove Slovenije ocenijo vrednost gozda na podlagi gozdne 
mase, podrasti ter vrsto dreves, ki rastejo na obravnavanem območju. Ocenjene vrednosti so v 
pomoči pri enakomernejši ter pravičnejši razdružitvi zemljišč AS. 
16. Agrarna skupnost odda vlogo za gradnjo gozdnih vlak na ZGS. 
17. Operativni odbor AS v sodelovanju z revirnim gozdarjem in načrtovalci ZGS načrtuje gozdne 
prometnice (ceste in vlake). 
18. Načrtovalci iz ZGS pripravijo gozdnogospodarski načrt, v katerem določijo prednostna 
območja za pripravo in gradnjo gozdnih vlak. Vlako natančneje določijo v tehnološkem delu 
gozdnogojitvenega načrta in izdelajo elaborat vlak.  
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19. Gozdni delavci in načrtovalci ZGS na terenu označijo potek trase gozdnih prometnic. Pri tem 
izdajo tudi odločbo za posek lesa. Ko je vlaka narejena, jo ZGS pregleda in prevzame. Na vlake 
se vpiše služnost. 
20. Izvajalec išče rešitve za pravično razdelitev zemljišč med vse člane agrarne skupnosti. 
21. Izvajalec pripravi predlog katastrske delitve zemljišč in ga predstavi operativnemu 
odboru. 
21.1 Izvajalec razgrne predlog razdružitve zemljišč članom agrarne skupnosti. 
21.2 Člani agrarne skupnosti pisno ali ustno podajo pripombe na predlog. 
22. Izvajalec razgrne pripombe na predlog razdružitve zemljišč. Usklajevanje idej in želja članov 
AS lahko traja daljše časovno obdobje. 
23. Izvajalec popravi predlog razdelitve zemljišč in seznani agrarno skupnost s spremembami.  
23.1. Ko se člani agrarne skupnosti strinjajo s končno različico predloga, izvajalec popravi idejno 
zasnovo in izdela končni elaborat nove razdelitve zemljišč. Člani AS podpišejo sporazum, ki 
ustreza podatkom na razdelitvenem izkazu. 
24. Izvajalec prenese novo parcelno stanje v naravo in pri tem vodi zapisnik. 
25. Izvajalec na terenu z mejniki (količki) označi urejene (nove) meje. O poteku novih mej 
seznani vse nove lastnike. 
25.1 Lastnik prevzame novo stanje v začasno posest (podpis zapisnika), dokler ni notarsko 
overjeno. 
26. Izvajalec pripravi tehnično poročilo ob izdaji odločb. 
Sistemsko-administrativna dela, vzpostavitev novega stanja: 
27. Izvajalec odda vso dokumentacijo na ustrezne institucije.  
28. Geodetska uprava RS izda odločbo o razdelitvi zemljišč (parcelaciji). To odločbo ter 
sporazum s podpisi lastnikov posreduje upravni enoti.  
29. Upravna enota predloži geodetski upravi, ko je odločba pravnomočna, naslednje listine: 
- dokončno odločbo o razdelitvi zemljišč, 
- zemljiškokatastrski del Elaborata razdelitve zemljišč, 
- notarsko overjene podpise lastnikov. 
29.1 Sistem zemljiškega katastra po prejemu pravnomočnega sklepa o porazdelitvi solastnine 
posodobi podatkovno bazo. 
30. Upravna enota predloži zemljiški knjigi predlog za vknjižbo: 
- kopije katastrskih načrtov razdelitve zemljišč, 
- pravnomočne odločbe o razdelitvi zemljišč, 
- listine, veljavne v pravnem prometu o razdelitvi zemljišč. 
30.1 Zemljiškoknjižno sodišče vpiše spremembe in posodobi podatkovno bazo. 
31. Pravnomočno odločbo upravna enota posreduje tudi na FURS. 
31. 1 FURS posodobi podatkovno bazo. 
 
3.4.1 Pripravljalna dela za uvedbo postopka razdružitve AS 
 
Preden uvedemo postopek razdružitve premoženja agrarne skupnosti, se med člani agrarne 
skupnosti preveri njihov interes do delitve premoženja med upravičene deležnike. Uvedbo 
postopka razdružitve lahko predlagajo člani agrarne skupnosti, vendar morajo pri tem 
upoštevati področno zakonodajo. Ko se v agrarni skupnosti pokaže dovolj velik interes (Slika 
5, začetek pripravljalnih del) za delitev premoženja s strani njenih članov, se začnejo obsežna 
pripravljalna dela, ki se nanašajo predvsem na izdelavo oz. pridobitev potrebne dokumentacije 
za izdajo sklepa o uvedbi postopka razdružitve AS in odobritvi finančnih sredstev. Na občnem 
zboru agrarne skupnosti izvajalec predstavi postopek in njegovo predvideno izvedbo. Izvajalec 
22                            Žužel, H. 2020. Katastrski postopek razdružitve solastnine in skupne lastnine agrarne skupnosti. 
                               Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program II. stopnje Geodezija in geoinformatika. 
pridobi podatke zemljiškega katastra pri Geodetski upravi RS, podatke o članih agrarne 
skupnosti (bremena, pravice) pri zemljiškoknjižnem sodišču ter podatke prostorskih aktov pri 
lokalni skupnosti. Za začetek priprave uvedbe postopka se sprejme sklep občnega zbora vseh 
članov agrarne skupnosti. Agrarna skupnost formira operativni odbor, ki v času izvajanja 
postopka operativno sodeluje z izvajalcem. Operativni odbor organizira člane, da se dogovorijo 
o načinu delitve zemljišč in podajo se smernice za izdelavo predloga parcelacije za razdelitev 
zemljišč. Pri predlogu se upoštevajo lastniški deleži, boniteta zemljišča, rastiščni koeficient in 
dostopnost zemljišč – potek gozdnih poti in vlak. Po sprejetju sklepa izvajalec pripravi obširno 
analizo obstoječega stanja ter z zasnovo predvidenega novega stanja sestavi elaborat idejne 
zasnove. Ta je sestavljen iz besedilnega in grafičnega dela. Besedilni del vsebuje pogoje 
obdelave zemljišč, ki so vezani na naravno specifičnost in tradicionalnost, kriterije za urejanje 
prostora po predpisih lokalne skupnosti, predviden plan pridelave (kmetijska, gozdna 
zemljišča), predvidene ukrepe za ureditev zemljišč, varovanje naravne in kulturne dediščine. 
Grafični del idejne zasnove se izdela na podlagi podatkov iz zemljiškega katastra in vsebuje 
stanje pred ter predvideno stanje po koncu postopka. Predstavi se približen obseg dela, čas, 
ki bi bil potreben za izvedbo posameznih del ter finančni plan.   
 
Območje delitve premoženja agrarne skupnosti sestavlja izbor zemljišč, ki so v solastnini – 
obravnavane parcele; ni nujno, da so predmet postopka delitve vse parcele agrarne skupnosti. 
Običajno meje oboda obravnavanega območja zemljišč niso katastrsko urejene, zato se po 
uradni uvedbi postopka razdružitve z odločbo o začetku postopka razdelitve te najprej 
katastrsko uredijo s postopkom ureditve meje. Z začetkom postopka urejanja mej oboda 
izvajalec organizira tudi prodajo deležev med člani agrarne skupnosti ter odkup mogočih 
katastrsko neodmerjenih cest. Po dosedanjih izkušnjah obstaja med člani AS zelo veliko 
zanimanje za prodajo oziroma nakup deležev lastnine drugih članov AS. Kot rezultat transakcij 
teoretičnih deležev skupne lastnine je treba dejansko vzpostaviti manjše število parcel, kakor 
bi jih sicer morali, če ne bi bilo medsebojnih odkupov, kar predstavlja pomembno optimizacijo. 
S tem se zmanjša tudi stroške delitve, kajti manjše je število parcel, lažja je izvedba katastrskih 
postopkov. V primeru smrti katerega od članov agrarne skupnosti se pred izvedbo samega 
postopka poišče nujne dediče. To stori upravna enota. Izvajalec katastrsko uredi meje oboda 
zemljišč agrarne skupnosti po Zakonu o evidentiranju nepremičnin (ZEN) iz leta 2006, v 
postopku geodetske storitve ureditve meja ob navzočnosti operativnega odbora AS ter izmeri 
gradbeno-inženirske objekte znotraj obravnavanega območja, vključno z dolžinskimi objekti, 
kot so daljnovodi, poti in vlake ter vodotoki. Z danim postopkom se ugotovi dejanska velikost 
zemljišča AS. Nato se geodetsko izmerijo še zemljišča, ki niso primerna za individualno 
uporabo in za katera imajo lastniki še naprej interes po izkoriščanju na skupni način (vodotoki, 
kamnolomi in podobno). Člani agrarne skupnosti na skupnem in posameznih sestankih s 
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pooblaščenim geodetom pregledajo predlog parcelacije, temu sledi razprava ter dopolnitev 
predloga. Če je bila AS vzpostavljena po starem zakonu ZPVAS 1994, kot v našem primeru 
Agrarna skupnost Zgornja Sorica, morajo končni predlog množične parcelacije potrditi vsi člani 
skupnosti in tako nastane elaborat nove razdelitve zemljišč (končni idejni predlog parcelacije). 
Po sprejetem predlogu parcelacije se agrarna skupnost prijavi na razpis Evropskih sredstev 
za sofinanciranje izgradnje gozdnih prometnic, natančneje gozdnih vlak. Geodetsko podjetje 
o predvideni uvedbi postopka množične parcelacije kot katastrske preureditve obvesti 
zemljiškoknjižno sodišče in Geodetsko upravo RS, katera na osnovi sklepa AS evidentira 
uvedbo postopka v sistem zemljiškega katastra in izda odločbo o uvedbi postopka razdelitve.  
3.4.1.1 Financiranje postopka razdružitve zemljišč 
 
V tem razdelku bomo podali odgovore na dve vprašanji, ki se pogosto postavljata v povezavi 
z razdružitvijo premoženja AS in financiranja povezanih postopkov. 
 
− Vprašanje 1: »Do kritja katerih stroškov so upravičene agrarne skupnosti?« 
o Stroški gradnje ali rekonstrukcije gozdne ceste in nakup pripadajoče opreme. 
o Stroški gradnje, rekonstrukcije ali priprave gozdne vlake in nakup pripadajoče 
opreme. 
o Prispevek upravičenca v naravi, ki ga neodvisno oceni ZGS (posek drevja, 
odstranitev panjev in podobno). 
o Splošni stroški, ki so neposredno povezani s pripravo in izvedbo naložbe, med 
katere spadajo plačila storitev arhitektov, inženirjev in svetovalcev, stroški 
pridobitve gradbene, projektne ali tehnične dokumentacije, vključno s stroški 
študij izvedljivosti, stroški geodetskih in agronomskih del, stroški nadzora nad 
izvedbo gradbenih in obrtniških del, stroški arheoloških izkopavanj in 
arheološkega nadzora ter stroški priprave občinskih podrobnih prostorskih 
načrtov v skladu s predpisi, ki urejajo prostorsko načrtovanje. 
 
− Vprašanje 2: »Kakšen je postopek za pridobitev finančnih sredstev za izgradnjo gozdne  
infrastrukture?« 
Agrarna skupnost, ki želi izvesti investicijo v ureditev gozdne infrastrukture, se najprej obrne 
na krajevno pristojno enoto Zavoda za gozdove Slovenije (ZGS). Tu predstavniki AS pridobijo 
vse potrebne informacije in projektno dokumentacijo. Nato se vlogo za financiranje vloži na 
Agencijo za kmetijske trge in razvoj podeželja (AKTRP). Na podlagi vloge, ki je popolna, 
ustrezna in je izbrana na podlagi meril za izbor, AKTRP izda odločbo o odobritvi sredstev. 
Agrarna skupnost nato izvede vsa potrebna dela za izgradnjo gozdne prometnice (izsek 
označenih dreves na predvidenih trasah gozdnih vlak) ter plača vse račune. Po končanih 
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izvedbenih delih izgradnje gozdne vlake odda zahtevek za povračilo sredstev na AKTRP, 
skupaj s plačanimi računi, izvajalcu gradnje. Če zahtevek ustreza zakonskim določilom, se AS 
povrnejo stroški v deležu 50 % upravičenih stroškov investicije (Planko, 2019). Z urejenimi 
gozdnimi vlakami pridobimo povezan sistem vlak, ki omogočajo varno sečnjo in spravilo lesa. 
S pridobljenimi sredstvi poleg urejenih gozdnih vlak dosežemo tudi druge cilje, kot so 
trajnostno gospodarjenje z gozdovi, večja varnost pri delo v gozdu, povečanje odprtosti gozda 
in družbeno socialen razvoj občanov. 
 
 
Slika 5: Pripravljalna dela (UML diagram aktivnosti). 
 
3.5.2 Operativno izvajanje razdružitve zemljišč AS 
 
V operativnem delu katastrskega in gozdarskega upravljanja zemljišč se v okviru razdelitve 
premoženja katastrsko uredi parcelne meje obodov razdelitvenih območij ter v naravi označi 
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meje tistih zemljišč, ki bodo še naprej ostala v skupni lasti AS. Območje skupnih zemljišč, ki 
so predmet delitve, je lahko geometrično zaokrožena celota ali pa je teh območij več in so kot 
topološko ločeni deli razpršeni po bližnjem geografskem prostoru, kot v obravnavanem 
študijskem primeru. S tem se ustvari geometrični okvir, v katerem se v nadaljevanju postopka, 
prikazanega na Sliki 6, izvaja razdeljevanje premoženja AS. Gozdni načrtovalci na ZGS 
ocenijo kakovost gozdnih sestojev na podlagi gozdne mase, vrst podrasti ter vrste dreves, ki 
rastejo na obravnavanem območju. Ocenjene vrednosti so v pomoči pri enakomernejši ter 
pravičnejši razdružitvi zemljišč. Hkrati z začetkom aktivnosti ocenjevanja gozdnih sestojev 
agrarna skupnost odda vlogo za gradnjo gozdnih vlak na območno enoto ZGS. Na osnovi 
izdane odločbe o odobritvi povrnitve stroškov za izgradnjo gozdnih prometnic lahko AS začne 
z izvajanjem vseh potrebnih pripravljalnih del (sečnja označenih dreves na predvidenih trasah 
gozdnih cest), ki so potrebna za izgradnjo le-teh. Operativni odbor agrarne skupnosti v 
sodelovanju z revirnim gozdarjem in ZGS načrtuje potek gozdnih prometnic (ceste in vlake). 
Vzporedno se določijo območja odlagališč lesne mase. Načrtovalci iz pristojnega zavoda za 
gozdove pripravijo gozdnogospodarski načrt, v katerem določijo prednostna območja za 
pripravo in gradnjo gozdnih vlak. Vlako natančneje določijo v tehnološkem delu 
gozdnogojitvenega načrta in izdelajo elaborat vlak. Gozdarji na terenu označijo traso poteka 
vlake in označijo drevje, ki ga je treba posekati. Pri tem izdajo odločbo za posek označenih 
dreves. Ko je vlaka narejena, jo gozdarski načrtovalci pregledajo in prevzamejo v upravljanje 
(vzdrževanje gozdnih prometnic), nanje se vpiše služnost tistih deležnikov, ki jih bodo 
uporabljali. AS iz svojih sredstev plača vse račune za gradnjo gozdne prometnice. V primeru, 
da je bilo financiranje odobreno AS po končani izgradnji gozdnih vlak odda zahtevek za 
povračilo stroškov na AKTRP, pri čemer predloži račune, ki jih je plačala izvajalcu gradnje vlak. 
Medtem, ko gozdarski strokovnjaki in člani AS opravljajo zadane naloge, geodetski izvajalec 
skrbno išče operativno rešitev za pravično razdelitev zemljišč med obravnavane člane agrarne 
skupnosti. Zaenkrat še ne obstaja program, s katerim bi lahko samodejno pravičneje razdelili 
zemljišča, saj je ob tem potrebno upoštevati mnogo različnih dejavnikov, kot na primer 
oddaljenost od javnih poti in gozdnih vlak ali oddaljenost od parcel, ki so že v posamični lasti 
članov AS, individualne želje posameznikov, kakovost gozda (gozdni sestoj), raba zemljišča 
(gozdna, kmetijska, nepozidana) in podobno. Zato je iskanje rešitev optimalne razdelitve 
zemljišč zelo pomembno in zahteva dodatne sisteme za podporo odločanju. 
 
Ko izvajalec poišče ustrezno rešitev, pripravi predlog katastrske delitve zemljišč ter ga 
predstavi članom odbora agrarne skupnosti. Potem, ko se odbor strinja s predlaganim načrtom 
razdelitve zemljišč, se na njegovo razgrnitev, uradno z vabilom, pozove preostale člane 
agrarne skupnosti. Udeležence, ki se razgrnitve ne udeležijo, se vabi ponovno. Visok delež 
udeležbe na razgrnitvah pripomore k enostavnejši in hitrejši izvedbi postopka. Seveda bi se 
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morali s predlogom razdelitve zemljišč za doseganje njegove veljavnosti strinjati vsi člani, kar 
je po prvi razgrnitvi načrta neobičajno. Člani agrarne skupnosti na predlog podajo pripombe v 
pisni ali ustni obliki. Največ pripomb se običajno navaja ustno in niso predmet zapisov oziroma 
morebitnih zapisnikov, ki jih ob samem postopku razgrinjanja vodi izvajalec, saj udeleženci 
želijo predvsem izraziti svoje mnenje in se ne želijo izpostavljati s pisnimi pripombami. 
Razgrnitev in podajanje pripomb se lahko ponovi večkrat. Po zbranih pripombah jih izvajalec 
ponovno razgrne in temu pogosto sledi ponovna ustna obravnava. Ko se s popravljeno rešitvijo 
strinjajo vsi člani AS, izvajalec popravi idejno zasnovo, tako imenovan elaborat nove razdelitve 
zemljišč, in seznani agrarno skupnost s končno različico zasnove katastrske razdelitve 
zemljišč. Člani agrarne skupnosti podpišejo sklep, da se strinjajo s podatki na razdelitvenem 
izkazu. Pripombe in predloge je možno podati tudi na končno različico elaborata nove 
razdelitve zemljišč. Na osnovi elaborata nove razdelitve zemljišč se grafično in numerično 
opredeljene parcelne meje prenesejo v stvarnost, na zemljišča, skladno z Zakonom o 
evidentiranju nepremičnin. Z mejniki se označijo lomi mej zemljišč, ki dobijo katastrski status 
urejene meje. Člane agrarne skupnosti se pisno povabi na seznanitev z novo dodeljenimi 
zemljišči v naravi. Ob seznanitvi se vodi zapisnik, v katerem posamezni udeleženci podpišejo 
izjave, da so seznanjeni s potekom mej zemljišč v naravi. S tem dejanjem prevzamejo novo 
stanje zemljišč v začasno posest. Začasna posest traja, dokler ni podpis iz zapisnika notarsko 
overjen. Upravna enota izda odločbo zemljiškokatastrskega dela elaborata nove razdelitve 
zemljišč, ki je osnova za vpis v katastrske evidence (s končnim stanjem po vnosu vseh 
sprememb, ki so nastale zaradi reševanja pritožb na odločbo o novi razgrnitvi). Na odločbo se 
lahko stranke pritožijo. Ob izdaji odločb geodetsko podjetje pripravi tehnično poročilo, ki 
vsebuje stanje pred in po razdružitvi zemljišč, časovni pregled poteka postopka in morebitne 
posebnosti, ki so se pojavile med izvajanjem katastrsko-geodetskih del.   
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Slika 6: Operativno izvajanje razdružitve nepremičnega premoženja AS (UML diagram aktivnosti). 
 
3.5.3 Sistemsko-administrativna dela postopka razdružitve zemljišč AS 
 
Z vidika zemljiške administracije postopek razdružitve zemljišč vključuje štiri glavne deležnike, 
to so Geodetska uprava RS, zemljiškoknjižno sodišče, upravna enota in Finančni urad RS, 
katerih postopke bomo opredelili v tem razdelku. Geodetsko podjetje odda izdelane elaborate 
ter končno tehnično poročilo na ustrezne institucije, ki dokumente obravnavajo v sledečem 
vrstnem redu, prikazanem na Sliki 7. Geodetska uprava RS izda odločbo o novi katastrski 
razdelitvi zemljišč in jo s podpisi lastnikov posreduje upravni enoti. Upravna enota predlaga 
zemljiškoknjižnemu sodišču vknjižbo spremembe pravic lastnikov na zemljiščih po 
pravnomočnosti odločbe o katastrski razdelitvi obravnavanega območja. Pri tem predloži 
kopije zemljiško-katastrskih načrtov nove razdelitve zemljišč ter listine o pravnem prometu z 
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zemljišči v postopku razdružitve zemljišč AS. Pravnomočno odločbo upravna enota posreduje 
tudi na Finančni urad Republike Slovenije (FURS). Geodetska uprava po pravnomočnosti 
odločbe evidentira novo katastrsko stanje zemljišč v sistem zemljiškega katastra. Pri tem se 
do vpisa lastninske pravice v sistem zemljiške knjige kot podatek o lastnikih zemljišč 
novonastalih katastrskih parcel vpišejo začasni lastniki. Po prejemu pravnomočnega sklepa o 
vpisu novih lastninskih pravic v sistem zemljiške knjige, Geodetska uprava RS v sistem 
zemljiškega katastra evidentira novo razdelitev zemljišč s parcelami in njihovimi lastniki, meje 
zemljišč pa dobijo status katastrsko urejenih mej.   
 
Slika 7: Sistem zemljiške administracije v delitev nepremičnin AS (UML diagram aktivnosti). 
 
3.6 Ocena časovnih razsežnosti postopka razdeljevanja zemljišč AS 
 
Postopki razdružitev agrarnih skupnosti se med seboj razlikujejo. Na časovni obseg trajanja 
vplivajo različni faktorji, kot so število članov AS, velikost nepremičnine, ki je v njihovi lasti, 
območje na katerem se nahaja, razdrobljenost parcel in podobno. Slika 8 prikazuje približen 
časovni okvir posameznih aktivnosti za obdobje šestih let. Nekatere aktivnosti potrebujejo 
krajši čas izvajanja, kot na primer analiza stanja obravnavanega primera. Zaradi aktivnosti, kot 
je ureditev lastniškega stanja ali razgrnitev ter poprava predloga razdružitve zemljišč AS, se 
lahko postopek podaljša tudi za nekaj let.  
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Slika 8: Ocena časovnih razsežnosti postopka razdružitve zemljišč AS. 
3.7 Sodelujoči akterji pri postopku  
 
Za sistemsko analizo in izvedbo glavne študije naloge so nam bile v veliko pomoč informacije, 
ki smo jih pridobili v intervjujih z delavci iz različnih strok, ki so posredno ali neposredno 
vpletene v postopek razdružitve premoženja AS. Najprej smo intervjuvali eksperta geodetske 
stroke, ki vodi postopke katastrskih preureditev ter koordinacijo vseh faz načrtovanja in 
izvedbe postopka, zaposlenega v izvajalskem geodetskem podjetju. Strokovnjaka z 
Ministrstva, pristojnega za kmetijstvo, natančneje Sektorja za urejanje kmetijskega prostora in 
zemljiške operacije, smo povprašali o finančni podpori za gradnjo gozdnih vlak. Udeležili smo 
se občnega zbora Agrarne skupnosti Zgornje Sorice, kjer smo imeli pogovor z njenim upravnim 
odborom ter predsednikom skupnosti. Razkrili so nam dejstva o poteku postopka razdružitve 
skupnega premoženja ter o vlogi in storitvah geodetskega podjetja Geonaris. Za dodatne 
informacije o agrarnih skupnostih ter o njihovem delovanju smo intervjuvali aktualnega 
generalnega sekretarja Združenja predstavnikov agrarnih skupnosti. 
 
3.8.1 Organizator razdelitve zemljišč AS in izvajalec katastrsko-geodetskih del  
 
Celotna operacija razdružitve ne obsega le pravične razdelitve zemljišč, temveč se navadno 
prične že veliko prej z ustreznim motiviranjem lastnikov članov agrarne skupnosti, kjer jim 
izbrani geodetski izvajalec podrobno predstavi pomembne korake operacije in posledice 
odločitev.  
Njegovo delo se nadaljuje s preverjanjem, ali je delež zainteresiranih članov ustrezen, da lahko 
agrarna skupnost sprejme sklep o delitvi premoženja. Sklep AS je podlaga za začetek uvedbe 
postopka delitve AS v sistemu zemljiškega katastra Geodetske uprave RS ter zaznambe v 
Priprava in izdelava načrtov ter izgradnja 
gozdnih vlak.
Iskanje rešitve ter izdelava predloga razdružitve zemljišč AS. 
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FURS.
Vloga za razpis 
Evropskih sredstev.
Obvestilo o uvedbi 
postopka GU in ZK.
Idejna zasnova 
predloga razdružitve.
Izbor zemljišč, ki ostanejo v AS 
ter ureditev njihovih meja.
Vloga za gradnjo 
gozdnih vlak.
Vrednotenje gozda.
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Zemljiški knjigi, kar pripravi geodet. Na osnovi priložene dokumentacije se v informacijskem 
sistemu zemljiškega katastra označijo obravnavane parcele AS, na katerih se bo izvedla 
delitev. Z označitvijo parcel v sistemu, GU izda odločbo za začetek postopka razdružitve AS. 
Operativna geodetska dela v zvezi z razdružitvijo izvaja geodetsko podjetje, ki ima dovoljenje 
za izvajanje geodetskih storitev. Običajno so to geodetske storitve ureditve meja in parcelacije 
zemljišč. Zemljiškokatastrski del elaborata potrdi pooblaščeni inženir in je podlaga za prenos 
novega parcelnega stanja v naravo. Nove parcelne meje se z geodetsko zakoličbo prenesejo 
z načrta nove razdelitve zemljišč v naravo po podatkih, ki so ugotovljeni in določeni v 
zemljiškokatastrskem delu elaborata nove razdelitve zemljišč. Mogoče je trditi, da  ima tudi v 
koordinaciji aktivnosti za razdelitev premoženja agrarne skupnosti najpomembnejšo vlogo 
strokovnjak geodetske stroke, saj nastopa v skoraj vseh fazah operacije kot vodilni 
organizator. 
 
3.8.2 Izvajalci vrednotenja gozda za razdelitev zemljišč AS 
 
Operativna dela na področju gospodarjenja z gozdom izvede Zavod za gozdove Slovenije ter 
revirni gozdar, ki deluje na obravnavanem območju (revir, ki je del krajevne enote). Revirni 
gozdar skrbi za primerno upravljanje gozda  v svojem revirju, izbira drevesa, primerna za 
posek, in načrtuje negovalna dela. Gozdni načrtovalci ZGS pripravijo gozdnogospodarske ter 
gozdnogojitvene načrte za izgradnjo gozdnih prometnic, poleg tega pripravijo tudi oceno 
kakovosti gozda. Pri vrednotenju gozda se opisuje gozdne sestoje, na podlagi katerih se nato 
v gozdnogospodarskih načrtih določijo cilji, smernice in ukrepi za prihodnje gospodarjenje. Na 
podlagi teh opisov se gozdove uvršča v rastiščno gojitvene razrede. Ekonomska vrednost 
gozdnega sestoja se določi večinoma na podlagi kakovosti lesa, sečno spravilnih razmer in 
potreb po vlaganju v gozdove, kot so gojenje gozdov, gradnja gozdnih prometnic in podobno. 
(Mori, 2019). Struktura gozdnih sestojev je odvisna od rastiščnih razmer in različnih vplivov, 
predvsem od načinov gospodarjenja, kar se imenuje gozdnogojitveni sistem. Med glavne 
informacije o gozdnih sestojih sodijo (Gozdovi v Sloveniji, 2020): 
− površina gozdov, 
− lesna zaloga gozdnih sestojev, 
− starostna struktura gozdnih sestojev, 
− debelinska struktura gozdnih sestojev, 
− drevesna sestava gozdnih sestojev, 
− struktura sestojev po sestojnih tipih, 
− podmladek gozdnih sestojev, 
− zdravstveno stanje gozdnih sestojev, 
− kakovost, 
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− količina odmrlega drevja, 
− in podobno. 
Revirni gozdar, zaposlen na ZGS, je za namene razdelitve zemljišč AS pripravil oceno 
kakovosti gozdnih sestojev. Kakovost gozdnih sestojev je sistematično razvrščena v razrede 
kakovosti (od 1 do 8), z opisi, ki jo prikazuje Preglednica 5. Ocena 1 predstavlja najslabši 
razred kakovosti razred, ocena 8 gozdnega sestoja pa pomeni najboljšo kakovost. Na Sliki 9 
so za območje AS Zgornja Sorica kakovosti gozda prikazane z barvno lestvico  od območij 
najslabše kakovosti gozdnega sestoja obarvane z rdečo (razred 1) do najboljše kakovosti 
obarvane z rjavo barvo (razred 8). 
 





1 »ZELO SLABO« - skalne pečine, neprehodno brez dreves, brez vrednosti. 
2 »SLABO« - večinoma svet ob grapah, težko prehodno, nizka lesna zaloga, 
plazovito, zelo strmo, tik nad državno cesto, zelo težka gradnja vlak. 
3 Večinoma slabši bukovi gozdovi, panjasta bukev, večje strmine, nižja lesna 
zaloga, lahko se normalno gospodari z gozdovi. 
4 Večinoma boljši bukovi gozdovi, višja lesna zaloga, bolj dostopni gozdovi, lažja 
gradnja vlak. 
5 Večinoma smrekovi nasadi v fazi drogovnjaka, drobnejši, mlajši, neodprti, 
neprerečeni, od jelenov poškodovani sestoji. 
6 Večinoma starejši smrekovi nasadi drogovnjak ali že debeljak, na boljših 
rastiščih, večinoma že z vlakami odprti gozdovi, višja lesna zaloga. 
7 Podobno kot v razredu 6, le da izstopa v „plus“ po lesni zalogi in odprtosti z 
vlakami, negovanostjo in še boljšim rastiščem. 
8 Manjše količine, ki padejo v oko in izstopajo po še boljši kvaliteti. 
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Slika 9: Ocena kakovosti gozdnih sestojev za razdelitveno območje AS Zgornja Sorica (vir: ZGS, 
revirni gozdar) . 
3.8.3 Gozdarji pri izgradnja gozdne infrastrukture AS po gozdnogojitvenem načrtu 
 
Osnovne prometnice v območju razdelitve premoženja obravnavane AS so gozdne vlake. Te 
so bile izgrajene po pravilih, ki so določena v Pravilniku o gozdnih prometnicah (2009). 
Podrobneje izgradnjo gozdne infrastrukture opisuje tudi Prah (2012), ki navaja, da Zavod za 
gozdove Slovenije preko tehnoloških gozdnogojitvenih načrtov usmerja njihovo pripravo in 
gradnjo (priprava letnih programov vzdrževanja po občinah, izbor izvajalcev, nadzor nad 
izvajanjem del). Slika 10 prikazuje potek gozdnih vlak na razdelitvenem območju AS Zgornja 
Sorica, Slika 11 pa gozdne vlake, ki se navezujejo na cestno omrežje na razdelitvenem 
podobmočju Davška stran. Prikazani podatki gozdnih vlak so bili uporabljeni v analitičnem delu 
naloge, v katerem smo ocenjevali dostopnost razdelitvenih podobmočij s potovanjem po 
cestah in vlakah iz lokacij stalnih bivališč članov, kot enega od vhodnih podatkov za podporo 
odločanju pri razdeljevanju novih parcel. 
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Slika 10: Prikaz gozdnih vlak na obravnavanem območju AS Zgornja Sorica. 
 
Slika 11: Ceste in gozdne vlake na Davški strani povezane s cestnim omrežjem. 
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3.8.4 Izvajalci kmetijsko-administrativnih del 
 
Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano vodi Register agrarnih skupnosti po Zakonu 
o agrarnih skupnosti (2015). V ta register so vpisane samo tiste agrarne skupnosti, ki so 
registrirane po zakonu iz leta 2015. Skupno je bilo do decembra 2019 vpisanih 24 agrarnih 
skupnosti. V ta register so vpisane tudi pašne skupnosti. V sektorju za urejanje kmetijskega 
prostora in zemljiških operacij izvajajo naloge, ki jih lahko povežemo z agrarnimi skupnostmi. 
Te so: 
− Spremljanje stanja in predlaganje ukrepov za dolgoročno varstvo kmetijskih zemljišč, 
− sodelovanje v postopkih prostorskega načrtovanja (izdajanje smernic in mnenj v 
postopkih prostorskega načrtovanja), 
− spremljanje stanja in predlaganje ukrepov na področju agrarnih in pašnih skupnosti; 
spremljanje stanja in predlaganje ukrepov na področju zemljiških operacij (komasacije, 
namakanje in agromelioracije kmetijskih zemljišč). 
 
Za financiranje na področju kmetijstva in gozdarstva je pristojno ministrstvo pripravilo Program 
razvoja podeželja (PRP) Republike Slovenije za obdobje 2014-2020 (PRP 14-20, 2019), ki je 
podlaga za koriščenje sredstev iz Evropskega kmetijskega sklada za razvoj podeželja 
(EKSRP). To je javni razpis, ki se imenuje Podpora za naložbe v infrastrukturo, in je povezan 
z razvojem, posodabljanjem ali prilagoditvijo kmetijstva in gozdarstva. Gozdne ceste in gozdne 
vlake oziroma gozdna infrastruktura se lahko ureja v okviru pod ukrepa številka 4.3 Ureditev 
gozdne infrastrukture. Agrarne skupnosti so upravičene tudi do sredstev iz ostalih ukrepov, ki 
so namenjeni povečanju kmetijstva, živilstva in gozdarstva iz PRP 14-20. Stopnja podpore pri 
tem pod ukrepu je 50 % upravičenih stroškov investicije brez davka na dodano vrednost (DDV). 
Višina upravičenih sredstev je določena na podlagi Kataloga stroškov. Tu so določeni najvišji 
priznani stroški za posamezno gozdno prometnico na tekoči meter (EUR/m).  
 
V tretjem poglavju smo analizirali postopek razdružitve agrarnih skupnosti, pri čemer 
ugotavljamo, da ima geodetski izvajalec tudi vlogo koordinatorja celotnega procesa. Izvedbo 
postopka smo poleg besedilnih opisov vseh korakov izvedbe razdelitve skupnega premoženja 
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4 VREDNOTENJE IN GEOINFORMACIJSKE METODE ZA OPTIMALNO 
RAZDRUŽITEV ZEMLJIŠČ 
 
Za optimalno razdružitev zemljišč je treba vrednostno deliti premoženje in ga tudi prostorsko 
umestiti v danem območju. Za delitev vrednosti premoženja obstaja več metod, ki so 
zasnovane na načelih pravičnosti in racionalnega odločanja. Med potencialno uporabne 
geoinformacijske metode za prostorsko umeščanje vrednosti nepremičnega premoženja 
uvrščamo Voronoieve/Thiessenove poligone ter alokacijo na stroškovni ploskvi. 
 
4.1 Posredovanja in mediacija pri razdeljevanju zemljišč 
 
Reševanje konfliktov in mediacije pri obravnavi zemljišč in določanju njihovih meja je dobro 
raziskano področje v literaturi (Fekonja, 2019, Wehrmann, 2017, Nolon et all.  2013, 
Vučanović, 2011). Konfliktne situacije, pri katerih velja, da je vsaka pridobljena prednost ene 
strani enaka izgubi, ki jo utrpi druga stran, se v teoriji iger imenujejo antagonistične situacije. 
Takšne situacije so v realnosti razmeroma redke. Pogostejše so konfliktne situacije, pri katerih 
dobi udeleženec neko korist, delno na škodo drugih udeležencev, delno pa zaradi 
konstruktivnega sodelovanja s soudeleženci oziroma zaradi zunanjih dejavnikov. Takšne 
dogodke imenujejo neantagonistične situacije (Colavini, 2015). V problemu odločanja je izid 
odvisen od tega, katero alternativo odločevalec izbere in od zunanjih dejavnikov. V teoriji iger 
so posledice za posameznega igralca odvisne tudi od odločitev vseh ostalih igralcev. V 
postopku razdelitve premoženja AS se pod vodstvom geodeta odvija postopek posredovanja,  
koordinacije, mediacije in delno tudi pogajanj, predvsem o lokacijah bodočih novih zemljišč. V 
procesu udeleženci lahko konstruktivno sodelujejo, na kar pa vplivajo tudi zunanji dejavniki kot 
so terenska raznolikost območja in omejitve rabe prostora, razmerja med udeleženci in 
podobno, pri čemer koordinator skrbno spremlja razmere v izogib nastanka konfliktnih situacij.  
 
4.2 Pravična delitev vrednosti zemljišč 
 
Pravična delitev (angleško fair divison) je problem delitve nabora dobrin med več ljudi, ki so 
upravičeni do njihove uporabe, tako da vsaka oseba prejme ustrezen delež. Problem se lahko 
pojavi v več različnih situacijah, kot so dedovanje, razpadi partnerstev, ločitve, frekvenčna 
razporeditev elektronskih naprav, upravljanje letalskega prometa, izkoriščanje Zemljinih 
satelitov itd. Delitev zemljišča med dediče je najbolj pogosto obravnavan problem delitve 
nepremičnega premoženja v praksi. Eden izmed znanih načinov pravične delitve je »jaz 
režem, ti izbiraš« (angleško cut and select ali divide and choose), ki se uporablja pri pravičnem 
rezanju torte (Fair division, 2020). Treba je odgovoriti na vprašanje, »Kako naj si več ljudi 
razdeli torto, ki ni na vseh mestih enaka in zato enako veliki deli nimajo nujno enake 
vrednosti?« Recimo, da obstaja n oseb, med katere je treba razdeliti premoženje. Če vse 
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osebe ocenjujejo, da so prejele vsaj 1/n celote, je delitev pravična. Če nobena oseba ni 
zavistna, pravimo, da je delitev izvedena brez zavisti. Vendar lahko pride do pojava zavisti. To 
pomeni, da neka oseba ocenjuje, da je glede na svoje vrednotenje dobila manj kot neka druga 
oseba. V nadaljevanju bomo opisali nekaj vrst teorij, ki so podlaga za kasnejšo optimizacijo 
postopka razdružitve zemljišč AS (Iršič in sod., 2012). 
 
Leta 1971 je John Rawls objavil delo Teorija pravičnosti. V delu navaja koncept »tančica 
nevednosti«, ki razdeljevalcu premoženja, udeležencu razdelitve onemogoča vednost o tem, 
kateri in kakšen kos premoženja bo na koncu prejel sam. Zato mu ne preostane drugega, kot 
da dobrino razdeli na enake deleže. V teoriji pravičnosti obstaja predpostavka dobro urejene 
družbe, ter moralne osebe, ki premoženje razdeljuje. Adlešič (1998) poudarja, pomen 
koncepta  »izhodiščnega položaja« strank v postopku, ki se nahajajo za tančico nevednosti in 
zato izberejo regulativna načela družbe (ustava, legalno priznane oblike lastnine in 
organizacijo ekonomije).  V pričujoči nalogi udeleženci poznajo njim pripadajoči delež skupne 
vrednosti in lokacijo celotnega območja delitve. Za tančico nevednosti do izdelave prostorsko 
opredeljenega delitvenega predloga delno ostaja lokacija individualno dodeljenega deleža. 
Geodet kot razdeljevalec v razdeljevanje ni udeležen kot do premoženja upravičena stranka, 
tako lahko kot neodvisen strokovnjak z upoštevanjem regulativnih načel dražbe in brez 
bremena zavisti, kot moralna oseba pripravi pravično razdelitev skupnega zemljišča. 
 
4.3 Geoinformacijske metode in rezultati analiz razdeljevanja zemljišč AS 
 
Geoinformacijski sistem (GIS) je skupek različnih sistemov, s katerim lahko analiziramo, 
urejamo, oblikujemo, shranjujemo prostorske podatke stvarnega sveta v digitalni obliki. 
Podatke shranjene bodisi v vektorski bodisi v rastrski obliki, prikazujemo z modeliranjem 
prostora, ki predstavlja poenostavljeno preslikavo stvarnega sveta. V GIS postopkih se 
največkrat območje, ki ga analizirano razdelimo na manjše dele. V okviru GIS orodjih je moč 
najti številne načine razdeljevanja območij v nepravilne trikotnike – izdelava nepravilne 
trikotniške mreže (ang. triangulated irregular network – TIN).  Ena izmed možnosti je tudi 
postopek teselacije - mozaična razporeditev geometrijskih likov po ravnini (Drobne, 2017). 
 
4.3.1 Voronoievi diagrami ali Thiessenovi poligoni (Dirichletova teselacija) 
 
Izračun Thiessenovih poligonov je operacija razmejevanja enakovrednih točkovnih pojavov. 
Za razmejevanje neenakovrednih točkovnih pojavov uporabljamo tehnike uteženih poligonov. 
Thiessenovi poligoni so neprekinjeni mnogokotniki najbližjega (neposrednega) sosedstva 
okrog danih pojavov. Rezultat je odvisen od porazdelitve točk, saj lahko imajo na robovih 
obravnavanih območij Thiessenovi poligoni zelo ostre vogale (Drobne, 2017).  
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Postopek teselacije s Thiessenovimi poligoni: Povežemo vsak par sosednjih točk, razmejimo 
dvodimenzionalni prostor s simetralo na povezavo dveh sosednjih točk, s pomočjo simetral 
poiščemo območja enakovrednih vplivov posameznih točkovnih pojavov (Drobne, 2017). S 
konstrukcijo Voronoievega diagrama, prikazanega na Sliki 14, je povezanih več aplikacij: 
najbližji sosed, maksimiziranje najmanjših kotov pri triangulaciji, največji prazen krog, 
najmanjše razvejišče, problem trgovskega potnika itd. (Števančec, 2016). 
 
Slika 12: Voronoiev diagram (T. Števančec, 2016). 
 
4.3.2 Alokacija rastrskih celic na stroškovni ploskvi 
 
Cilj geoinformacijske operacije je določiti (alocirati) območje, ki obsega tiste rastrske celice na 
ploskvi stroškov (upora), po katerih je mogoče najceneje potovati do danega izhodišča. Če je 
danih več izhodišč, operacija za vsako opredeli pripadajoče območje najmanjših stroškov. 
Algoritem za vsako rastrsko celico izračuna najbližje izhodišče iz katerega se nakopiči najmanj 
stroškov (upora) za površinsko potovanje do njega. V stvarnem svetu naklon terena 
predstavlja oviro pri premikanju po prostoru. V obravnavanem primeru so bili podatki o naklonu 
izračunani iz podatkov digitalnega modela višin (DMV).  Podatek o naklonu je uporabljen kot 
stroškovna ploskev, ki v izračunu alokacije služi kot utež. S programskim orodjem Cost 
Allocation (v modulu Spatial Analyst, ESRI) ustvarimo rastrsko mrežo, v kateri je za vsako 
celica rastra izračunano pripadajoče izhodišče - točko (ob predpostavki, da je orodju na voljo 
veliko izhodišč), ki ga je mogoče v potovanju doseči z minimalnimi stroški. Rezultat alokacije 
je raster, sestavljen iz območij/poligonov, ki obkrožajo vsako izhodišče. To orodje je po 
rezultatu enakovredno Voronoievemu diagramu z Evklidsko razdaljo. Razlika med njima je, da 
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so meje območij določene za Vornoievim diagramom ravne linije, pri alokaciji s stroškovno 
ploskvijo pa ne (Cost Distance Analysis, 2020). 
 
4.4 Rezultati metod za podporo odločanju pri razdeljevanju AS 
 
V nadaljevanju opisujemo rezultate metod, ki so služile za podporo odločanju pri razdeljevanju 
nepremičnega premoženja AS in sicer priprava novih parcel za pravično delitev z denarnimi 
nadomestili, priprava razdelitve območja s pomočjo sosedstva obstoječih parcel, teselacija z 
Voronoievimi poligoni, alokacija rastrskih celic s stroškovno ploskvijo ter mrežna analiza. 
 
 
4.4.1 Priprava novih parcel za pravično delitev z denarnimi nadomestili   
 
Med načine pravične delitve sodi tudi delitev predmetov z denarnimi nadomestili, pri katerem 
se izvede dražba zapečatenih ponudb, tako imenovani Knastarjev postopek (Juvan, 2008, 
Počkaj, 2009). Metodo je prvi leta 1948 objavil Hugo Steinhaus. Postopek je sicer namenjen 
razdeljevanju nedeljivih predmetov na dražbah. V nalogi je bila izvedena priprava na uporabo 
postopka kot enega izmed načinov razdelitve zemljišč AS, predstavljenih z novimi parcelami 
kot nedeljivimi enotami. 
Vrednotenje parcel izvajajo udeleženci, ki na dražbi sočasno oddajo zapečatene ponudbe za 
parcele. Parcelo prejme tisti, ki zanjo ponudi največ. Če je več enakih ponudb za isto parcelo, 
se lahko deli poljubno. Razliko v vrednosti nedeljivega predmeta prejmejo neuspešni 
udeleženci z denarnim nadomestilom po izvedeni izravnavi. Denarna nadomestila se računa 
z izravnavo tako, da vsak udeleženec dobi pravični delež. V izračunu je pomembno, da je 
vsota doplačil vedno večja od nič in se tako ustvari minimalni ostanek. Ta nastopi zato, ker se 
predmete izmenja po najvišjih cenah, doplačila pa se izračuna po povprečni ceni (Juvan, 
2008). Bistveno za postopek je, da za izplačila denarnih nadomestil ni potrebno zunanje 
financiranje, ampak se udeleženci denarno poravnajo med sabo. Metoda je občutljiva na 
manipulacije udeležencev, ki imajo vedenje o željah drugih udeležencev in zato lažno 
predstavljajo svoje vrednotenje v ponudbi, s čemer si lahko ustvarijo strateške prednosti na 
dražbi. V procesu delitve se lahko pojavi zavist med udeleženci. Zato je metodo mogoče 
izvajati tudi po različici za odpravljanje zavisti.  
Na občnem zboru, ki je potekal 25.05.2019, so člani odgovarjali na anketni vprašalnik. 
Odgovore nanj smo uporabili pri pripravi novih parcel za pravično delitev zemljišč. Pri tem je 
bilo pomembno, da so upoštevali le svoje želje. Vsa vprašanja so navedena v poglavju 3.2. Pri 
pripravi novih parcel smo se osredotočili na vprašanje številka 4: »V katerem izmed območij 
bi najraje imeli svojo parcelo?«.  
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Pri pripravi smo upoštevali naslednje  vodilo: 
Upoštevamo informacijo o stopnji želenih lokacij novih parcel na osnovi rezultatov anonimnega 
anketnega vprašalnika, ki so ga člani izpolnjevali na občnem zboru AS. 
Slabost navedenega postopka je, da lahko navkljub temu, da vsak deležnik prejme svoj 
»pravičen delež« v obliki nedeljive nove parcele, lahko pride do zavisti, saj ni dobil parcele na 
zanj najbolj želenem območju.  
Slika 12 prikazuje rezultat priprave nedeljivih parcel za obravnavo v Knasterjevem postopku 
zapečatenih ponudb. Udeleženci razdelitve premoženja AS so prikazani vsak s svojo barvo. 
Poimenovani so s črko D ter številko od 1 do 32, saj je deležnikov 32. Črka D brez številke 
pomeni višek zemljišč, ki ostanejo v skupni rabi AS. Parcele smo deležnikom dodeljevali 
»ročno« s pomočjo programske opreme Qgis. Najprej smo upoštevali želje 25 članov, ki so 
odgovorili na anketno vprašanje (Grafikon 5), na katerem od petih območij bi imeli novo 
parcelo. Večina je glasovala za območje Ravtek-Paklon (34 %) in Planina (31 %). Tretji najbolj 
pogost odgovor je bilo območje Planina (20 %), kateremu sledita še Davška stran (9 %) in Pod 
Lajnarjem (6 %). V takšnem zaporedju smo razdelili območje AS.  
 
Slika 13: Priprava novih parcel za izvedbo postopka dražbe zapečatenih ponudb. 
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Dražbe kot simulacije za namene naloge zaradi občutljivosti postopka za deležnike, nismo 
mogli izvesti.  
 
 
4.4.2 Priprava novih parcel s pomočjo sosedstva obstoječih parcel 
 
Razdružitev zemljišč AS na podlagi individualnih lastniških parcel članov AS, ki meji na obod 
(sosednje parcele) razdelitvenega območja. Kar 26 članov AS ima v lasti vsaj eno individualno 
parcelo, ki meji na razdelitveni obod. Slika 19 prikazuje razdelitev zemljišč, kjer smo vsem 26 
članom AS dodelili parcelo, ki meji na lastniško. Za lažji prikaz smo uskladili barve delitvenih 
in lastniških parcel. Pri tej metodi gre za »ročno« dodeljevanje lokacije novih parcel poleg 
obstoječih. Meje parcel znotraj območja smo postavili glede na velikosti deležev, ki so pripadali 
posameznemu članu AS. Na primer: Če ima član v lasti 10 (od 525) deležev, se mu dodeli 
zemljišče v velikosti 55.442 m2. Upoštevali smo topološko povezanost lastniških parcel z novo 
določenimi parcelami, tako da se parceli stikata.  
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4.4.3 Nove parcele določene s teselacijo z Voronoievimi poligoni 
 
Za izdelavo Voronoievih poligonov smo uporabili množico točk (Slika 15: rdeče točke), ki smo 
jih opredelili na podlagi vrednostnih razredov gozdnih sestojev. Upoštevali smo kakovost 
razredov, kjer 1 razred predstavlja najslabšo oceno in 8 najboljšo oceno kakovosti gozda. 
Točke smo razporedili po območju tako, da je vsebovala vsaj kakovostni razred 4, za katerega  
so značilni večinoma boljši bukovi gozdovi, višja lesna zaloga, bolj dostopni gozdovi ter lažja 
gradnja vlak. Poligoni razdelitve so na spodnji sliki prikazani z rumenim polnilom v desnem 
delu grafike na Sliki 15.  
 
Slika 15: Geoinformacijski postopek Voronoievih poligonov. 
 
4.4.4 Nove parcele določene z alokacijo rastrskih celic na stroškovni ploskvi 
 
Meje novih parcel smo določili tudi s pomočjo alokacije na stroškovni ploskvi. Za izračun 
stroškovne ploskve smo za izhodišča izbrali enake točke, ki predstavljajo položaje izvedenih 
ocen kakovosti gozdnih sestojev. Točke so razporejene po območju tako, da vsaka izmed točk 
vsebuje vsaj 4 kakovostni razred ocene gozdnega sestoja. Na Sliki 16 izhodiščne točke 
obkrožajo območja prikazana v rastrski obliki.  
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Slika 16: Rastrski prikaz stroškovne ploskve. 
Rastrski prikaz smo prekrili z obodom razdelitvenega območja AS Zgornja Sorica in ga 
spremenili v vektorski prikaz, kot prikazuje Slika 17. Velikosti parcel sicer ne ustrezajo deležem 
lastništva, vendar navedena razdelitev omogoča dobro podporo odločanju.  
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Slika 17: Območje razdeljeno s postopkom alokacije na stroškovni ploskvi. 
Primerjava rezultatov razdeljevanja zemljišč z obema metodama je prikazana na Sliki 18 in 
potrjuje pričakovano delno podobnost rezultatov, ki pa je zaradi geometrične zapletenosti 
razdelitvenega območja na določenih lokacijah neustrezna. Za podporo odločanju je 
priporočena uporaba obeh metod s kombiniranje njunih rezultatov po delih. 
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Slika 18: Primerjava razdeljevanja z Voronoievimi poligoni in alokacijo na stroškovni ploskvi. 
 
4.4.5 Določitev storitvenih območij od bivališč članov do zemljišč AS z mrežno analizo  
 
Mrežne analize (angleško. Network analysis) so analize, ki jih izvajamo v topološko pravilnih 
geometričnih mrežah. Te so sestavljene iz linijskih elementov (npr. cest) in točkovnih objektov 
- vozlišč (npr. cestna križišča). Topološko povezanost lažje določimo vektorskim kot rastrskim 
podatkom, zato mrežne analize izvajamo v vektorski obliki (Drobne, 2018). Namen uporabe 
mrežne analize potovalnega omrežja obravnavanega območja je poiskati meje območij enakih 
oddaljenosti od bivališč članov AS na razdelitvenih območjih AS Zgornja Sorica. S tem želimo 
preveriti ali je mogoče manjšim deležnikom dodeliti nove parcele blizu njihovih bivališč oziroma 
naselja, kar je eno od vodil obravnavane razdelitve. Slika 20 prikazuje mrežno analizo 
storitvenega območja okoli danih točk – bivališč članov AS. Lokacije bivališč označene s 3, 5 
in 8 so točke, ki so najbližje razdelitvenemu območju AS. Na teh točkah prebivajo člani z 
različnimi velikosti deležev (lokacije 3, 5, 8): 3 (10 deležev), 5 (8 deležev) in 8 (15 deležev).  
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Slika 19: Ceste in poti k.o. Sorica z razdelitvenim območjem AS. 
Vhodni podatki obravnavane mrežne analize so ceste in poti (Slika 20) ter generalizirane 
lokacije bivališč članov AS Zgornja Sorica (označene s števili od 1 do 11). Uporabili smo orodje 
za kartiranje izohron1, mej tako imenovanih storitvenih območij okrog danih izhodiščnih točk, 
v našem primeru bivališč članov AS. Storitvena območja so rezultat mrežnih analiz, ki na 
izbranih oddaljenostih od izhodiščnih točk v mreži, z upoštevanjem izbrane upornosti 
potovanja vzdolž prometnic, v mreži določijo meje območij. Meje storitvenih območij smo 
določili za oddaljenosti 1000, 2000, 3000 in 4000 metrov od generaliziranih lokacij bivališč. 
Rezultat mrežne analize je prikazan na Sliki 21. Najbližje razdelitvenemu območju AS so 
lokacije bivališč označene s števili 3, 5 in 8. Vsi člani agrarne skupnosti nimajo stalnih bivališč 
v bližini razdelitvenega območja kot sta naselji Zgornja ali Spodnja Sorica.  
 
 
1 črta na zemljevidu, ki veže kraje, dosegljive iz določenega izhodišča v enakem času (Fran, 
slovarji Inštituta za slovenski jezik Frana Ramovša ZRC SAZU, 2014–, različica 6.0, www.fran.si, 
dostop dd. mm. llll.) 
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Slika 20: Mrežna analiza storitvenega območja okrog danih izhodiščnih točk. 
V četrtem poglavju smo preskusili teoretične in geoinformacijske rešitve, s katerimi bi 
kakovostno podprli odločanje za optimalno razdelitev premoženja AS. Uporabili smo opisana 
teoretična izhodišča, kjer smo s sledenjem načela pravične delitve prišli do prvih variantnih 
rešitev. Kot uporabne geoinformacijske metode smo preskusili razdružitev AS s pomočjo 
sosedstva obstoječih parcel, teselacije ter alokacije rastrskih celic s stroškovno ploskvijo. Z 
mrežno analizo smo določili storitvena območja stalnih bivališč članov AS in njihovo prostorsko 
razmerje do razdelitvenih območij. Nalogo bomo sklenili z razpravo, kjer bomo primerjali 
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5 RAZPRAVA IN ZAKLJUČEK 
 
5.1 Primerjava izbranih uporabljenih metod  
 
Razdeljevanje premoženja AS je zapletena naloga za katero ni mogoče vnaprej pripraviti 
enolične rešitve. Operativni cilj razdeljevanja skupnih zemljišč AS je, da se zagotovi 
proporcionalna dodelitev novih parcel med deležnike, glede na velikost njihovega deleža. 
Odločanje pri razdeljevanju nepremičnega premoženja AS je mogoče podpreti s pomočjo 
uporabe različnih teorij in metod. Ena izmed možnih metod je žreb, katerega se uporabi za 
naključno izbiranje med več enakovrednimi možnostmi, brez vpliva udeležencev na končni 
izid. Ker pa so si deleži članov AS med seboj različni, imajo različne vrednosti, se ta metoda 
izkaže za manj primerno. Več dejavnikov upošteva Rawlsova teorija pravičnosti (1971), ki 
postavlja pogoje kot so spoštovanje, enakopravnost, zagotavljanje enakovrednih priložnosti in 
omogočanje interesov najmanj uveljavljenih članov družbe. Rezultate analiz, ki smo jih opisali 
v četrtem poglavju bomo primerjali glede na sicer izvedeno delitev v praksi. Dobili smo pet 
različnih rešitev, eno rešitev smo dobili z uporabo teoretičnega izhodišča pravične delitve, 
natančneje priprave novih parcel z denarnimi nadomestili. Preostale rešitve smo dobili na 
osnovi geoinformacijskih metod, in sicer razdelitev zemljišč AS na podlagi sosedstva 
obstoječih parcel, Voronoieve/Thiessenove poligone, alokacijo rastrskih celic na stroškovni 
ploskvi in metodo mrežne analize storitvenih območij. Ob upoštevanju enakopravnih 
priložnosti in omogočanja interesov najmanj uveljavljenih članov družbe, ki jih izpostavlja 
teorija pravičnosti, v postopku razdružitve premoženja AS uvedemo pravilo, da imajo prednost 
izbiranja parcel deležniki z najmanjšimi deleži premoženja. Tako lahko dodelimo deležnikom 
z najmanjšim deležem skupnega premoženja parcele blizu vaškega naselja AS.  Pri tem lahko 
upoštevamo bližino lastniških parcel, ki so že v lasti članov AS in mejijo na obod razdelitvenega 
območja. Menimo, da so našteti trije dejavniki najpomembnejši pri pravičnem razdeljevanju 
premoženja agrarne skupnosti.  
Metodo pravične delitve Knasterjevih zapečatenih ponudb je leta 1948 objavil Steinhaus in se 
uporablja na dražbah za delitev nedeljivih predmetov. Postopek vrednotenja izvedejo 
udeleženci sami, tako, da istočasno oddajo zapečatene ponudbe in pri tem ne vedo za 
odgovore soudeležencev. Predmeti so dodeljeni ponudnikom najvišjega zneska. Tisti, ki so pri 
tem neuspešni, dobijo za razliko vrednosti denarno nadomestilo. Vsi udeleženci prejmejo 
pravičen delež skupne vrednosti nedeljivega predmeta. V nalogi obravnavamo razdružitev 
skupnih zemljišč AS, ki so deljivo premoženje. Ta pristop razdeljevanja je lahko uspešno 
izveden le ob predpostavki, da bodo na dražbi ali v našem primeru razdružitvi zemljišč AS, 
prisotni udeleženci brez manipulativnih vrednotenj. Za lažjo izvedbo postopka, bi bilo smiselno 
obravnavano območje AS razdeliti na več nedeljivih parcel, razvrščenih v skupine, glede na 
velikosti deležev, ki jih parcele predstavljajo. Nato bi člani po skupinah deležev podali svoje 
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ponudbe. Najprej bi razdelili parcele, ki predstavljajo najmanjše deleže in tako naprej. Za 
geoinformacijsko metodo teselacij smo izdelali Voronoieve poligone na osnovi ocen kakovosti 
gozdnih sestojev, za katere smo oblikovali reprezentativne točke novih parcel. Alokacijo 
rastrskih celic na stroškovni ploskvi smo zaradi lažje primerjave prav tako izvedli na osnovi 
enakih točk, kot pri Voronoievih poligonih. Na Sliki 18 je mogoče  ugotoviti razliko v velikosti 
parcel, ki so ustvarjene z vsako od metod. Čeprav so meje Voronoievih poligonov ravne, ne 
potekajo po istih lokacijah kot pri načinu alokacije na stroškovni ploskvi. Izmed vseh 
uporabljenih metod je ravno rezultat alokacije najslabši med vsemi primerjanimi. Velikosti 
parcel niso v razmerju z velikostmi deležev niti parcelne meje niso ravne, kar oteži njeno 
označevanje v naravi. Eno izmed geoinformacijskih rešitev smo osnovali na podlagi razdelitve 
zemljišč AS glede sosedstva obstoječih parcel, saj ima kar 26 od 32 članov AS Zgornja Sorica 
v individualni lasti vsaj eno parcelo, ki meji na obod razdelitvenega območja. Tako smo vsem 
26 deležnikom dodelili novo parcelo, ki je sosednja obstoječi lastniški parceli udeleženca. 
Večini članov je bila s tem postopkom dodeljena ena nova parcela, vendar so zaradi 
razpršenosti razdelitvenega območja AS nekateri deležniki dobili dve parceli. V primerjavi z 
ostalimi metodami je rezultat tega pristopa najbolj sprejemljiv, saj smo večini članov dodelili 
parcele na razdelitvenih območjih, ki so jih želeli glede na rezultate ankete. Z mrežno analizo 
smo ustvarili izohrone, meje tako imenovanih storitvenih območij, ki prikazujejo oddaljenost, 
med stalnimi bivališči članov in razdelitvenim območjem AS Zgornja Sorica. V izogib mogočim 
manipulacijam vrednotenja v postopku razdružitve zemljišč AS, predlagamo izvedbo 
kombiniranega pristopa v geoinformacijskem okolju, pri čemer upoštevamo rezultate prej 
naštetih uporabljenih metod. Pri tem poskušamo v čim večji meri upoštevati tudi predhodno 
zbrane informacije o željah udeležencev. Ko izvajamo kombiniran pristop v geoinformacijskem 
okolju, poskušamo optimizirati potek meja med parcelami tako, da so meje ravne linije. S tem 
zagotovimo ekonomičnost označevanja novih meja v naravi in sicer z manjšim številom 
mejnikov. Geodetu izvajalcu tako stroškovno kot izvedbeno zmanjšamo količino del, ki jih 
opravi pri zakoličbi mejnikov.  
Za primerjavo učinkov uporabljenih metod smo analizirali tudi drug študijski primer razdelitve 
premoženja AS in sicer sosednje skupnosti Spodnja Sorica, ki ga je leta 2013 prav tako izvedlo 
Geodetsko podjetje Geonaris d.o.o.. Slika 22 prikazuje primerjavo variantne razdružitve 
premoženja AS Zgornja Sorica s končno razdelitvijo premoženja AS Spodnja Sorica. Na sliki 
so prikazane povezave med stalnimi bivališči članov ene in druge AS, in dodeljenimi zemljišči 
le-teh. V sliki nekaterih povezav med bivališči in parcelami ni bilo mogoče opredeliti, saj 
nekateri člani AS živijo izven naselij Spodnje in Zgornje Sorice. Večino premoženja obeh AS 
predstavlja gozd. Območje AS Zgornja Sorica leži na bolj razgibanem terenu kot AS Spodnja 
Sorica, zato je bila tudi razdružitev zemljišč lažje izvedljiva v AS Spodnja Sorica. Poleg manj 
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razgibanega terena je pri AS Spodnja Sorica izrazito manjša tudi razpršenost izhodiščnega 
stanja oboda območja, kakor tudi stanja razpršenosti geometrije parcel po delitvi. K lažji 
izvedbi razdelitve AS Spodnja Sorica je pripomoglo tudi manjše število deležnikov v njej (17) 
medtem, ko AS Zgornja Sorica sestavlja 32 članov. V geometričnih rezultatih razdelitve 
zemljišč AS Spodnja Sorica je mogoče ugotoviti, da so imeli deležniki z manjšimi deleži 
prednost, saj so njihove manjše parcele razporejene bližje vasi. To načelo smo pri razdelitvi 




Slika 21: Primerjava študijskih primerov razdružitve premoženja AS Spodnje in Zgornje Sorice. 
5.2 Zaključek 
 
V magistrski nalogi smo podrobno obravnavali množični katastrski postopek, ki preureja 
zemljišča agrarnih skupnosti. Agrarne skupnosti obstajajo že več stoletij, v Sloveniji se jih je 
do danes ohranilo več kot 500. Skupnosti se med seboj razlikujejo po vrsti lastnine (skupna 
lastnina, solastnina), številu članov, obsegu premoženja ter zakonodajni podlagi. Na področju 
agrarnih skupnosti veljata dva zakona, Zakon o ponovni vzpostavitvi agrarnih skupnosti (1994) 
in Zakon o agrarnih skupnostih (2015). Zakona določata različne skupne odstotke soglasnosti 
članov AS izračunanih glede na njihove razpolagalne deleže, ki so potrebni za posle rednega 
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upravljanja ali posle, ki presegajo okvire rednega upravljanja premoženja AS, med katere 
spada obravnavani postopek. 
 
V postopku razdelitve premoženja AS se pod vodstvom geodeta odvija postopek koordinacije, 
mediacije in delno tudi pogajanj, predvsem pri odločanju o lokacijah bodočih novih zemljišč, 
na kar pa vplivajo tudi zunanji dejavniki kot so terenska raznolikost območja in omejitve rabe 
prostora ter stalnost prebivanja deležnikov v naselju obravnavane AS. V procesu razdeljevanja 
udeleženci lahko konstruktivno sodelujejo predvsem na sestankih organiziranih za razgrnitev 
informacij o modeliranju nove razdelitve skupnega premoženja, pri čemer koordinator skrbno 
spremlja razmere v izogib nastanka konfliktnih situacij.  
 
Najprej smo postopek razdružitve zemljišč opisali z vidika geodeta izvajalca in koordinatorja 
aktivnosti razdružitve. Modelirali smo ga z UML diagrami aktivnosti ter z njimi prikazali časovno 
sosledje posameznih korakov. Geodetsko podjetje v postopku najprej oblikuje dve skupini 
zemljišč, in sicer loči zemljišča na tista, ki še naprej ostanejo del agrarne skupnosti, in 
preostala, ki so predmet delitve. Nato člani AS in gozdni načrtovalci iz ZGS določijo območja 
gozdnih vlak. Izvajalec razdružitve med tem časom išče rešitev za optimalno razdelitev 
zemljišč AS. Geodet prenese podatke novega stanja v naravo, ko se z razdelitvenim izkazom 
novih zemljišč strinjajo vsi člani skupnosti. Postopek se zaključi, ko izvajalec posreduje vso 
potrebno dokumentacijo na ustrezne institucije sistema zemljiškega katastra, da te posodobijo 
svoje baze podatkov. Poudariti je potrebno, kako pomembno vlogo pri celotnem postopku ima 
pooblaščeni inženir geodetske stroke. Geodetsko podjetje, ki ga AS izbere za izvajalca, je 
vključeno v vse faze procesa, in sicer preverjanja zainteresiranosti članov AS, podrobne 
predstavitve postopka članom, v vsa geodetska dela, pripravo potrebne dokumentacije in 
druga dela. Poleg tega geodet sodeluje z vsemi, ki na obravnavanem območju kakorkoli 
posegajo v prostor ali ga upravljajo. Pooblaščeni geodeti so tako organizatorji aktivnosti 
projekta ter povezovalni, koordinacijski člen med vsemi vpletenimi deležniki. Vpleteni pri 
razdružitvi zemljišč AS so člani skupnosti, zaposleni na ZGS, revirni gozdar ter tri institucije 
sistema zemljiške administracije (Geodetska uprava RS, Upravna enota in zemljiškoknjižno 
sodišče). 
 
Drugi del magistrske naloge je sestavljen iz teoretičnih rešitev in geoinformacijskih metod za 
podporo odločanju, s katerimi smo želeli poiskati ustrezno rešitev za podporo odločanju pri 
razdelitve premoženja AS. Izvedli smo pripravo novih parcel  za pravično delitev z denarnimi 
nadomestili  v dražbi, kjer smo razdelili zemljišča ročno, z upoštevanjem željenih lokacij. 
Iskanje rešitve smo nadaljevali z uporabo geoinfromacijskih metod. Razdelili smo premoženje 
AS glede na sosedstvo že obstoječih parcel, kjer smo vsem deležnikom dodelili parcelo poleg 
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njihovega obstoječega lastništva nepremičnine. Nato smo primerjali metodo teselacije 
Voronoievih/Thiessenovih poligonov z rezultatom alokacije na stroškovni ploskvi. Rezultat 
Voronoievih poligonov bi lahko izboljšali z uporabo aditivno uteženih Voronoievih diagramov, 
a žal to orodje ni bilo dosegljivo. Za utež bi določili velikosti deležev članov AS. Najustreznejšo 
rešitev bi pridobili, če bi uporabili kombinacijo vseh zgoraj naštetih metod ter tako upoštevali 
vse kriterije, ki bi omogočili pravičnejšo razdelitev premoženja AS. Glede na navedena 
strokovna izhodišča je za podporo odločanju pri razdeljevanju premoženja AS smiselno 
zaporedje modeliranja poteka meja novih parcel takšno, da se najprej izvede izračune 
stroškovne ploskve, teselacije ter izračun storitvenih območij. Pripravi se tudi karta kakovosti 
gozdnih sestojev ter modela reliefa. Na osnovi navedenih metod in modelov, poleg 
upoštevanja lokacije obstoječih lastniških parcel članov AS in njihovih želja, pričnemo z 
odločanjem o lokaciji novih parcel z najmanjšimi deleži premoženja v bližini vasi. Nato 
razporejamo večje deleže na bolj oddaljene lokacije razdelitvenega območja.  
 
Agrarne skupnosti so verjetno najboljši trajnostni način organizacije upravljanja gozdov, 
pašnikov in drugih površin na območjih z omejenimi dejavniki, kjer gospodarjenje ni 
ekonomsko najbolj donosno. Ni le zemlja tista, s katero je skupnost povezana, ampak odnos 
do nje. V tem pa je tudi ena ključnih razlik med zasebno in skupno lastnino, saj jo lahko zasebni 
lastnik uniči ali pusti neobdelano, medtem ko skupnost te pravice nima (Uršič Zupan, 2019). 
AS zagotavljajo upravljanje premoženja članov, trajno gospodarjenje s kmetijskimi in gozdnimi 
zemljišči, skupno uresničevanje interesov prebivalcev na podeželju ter njegov razvoj in 
ohranjanje običajev. Večkrat pozabimo, da lahko z združenimi močmi storimo mnogo več kot 
sami. Skupnosti kot takšne bi bile lahko uspešnejše, če bi ljudje pokazali večjo mero 
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